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LA POSESIÓN MEDIO PARA LEGITIMAR  AL DOMINIO 
 
 
El propósito de la presente tesis es el estudio de la posesión de dominio recurriendo a los 
procesos judiciales y constitucionales que se promueven para la defensa de los derechos 
colectivos y de la propiedad. La posesión es la tenencia de una cosa determinada con ánimo de 
señor o dueño; sea que el dueño o el que se da por tal tenga la cosa por sí mismo, o bien por otra 
persona en su lugar y a su nombre. Refiriéndonos a esta definición legal, vemos que la posesión 
se compone de dos elementos: La tenencia de la cosa, y el ánimo de señor o dueño; este último 
es el elemento formal que da sentido jurídico a la tenencia y le convierte en posesión.  Sintetizo 
los elementos de la posesión regular en Justo título,  Buena Fe y Tradición. Del justo título 
constitutivo, se desprenden los modos originarios de adquirir el dominio y son la ocupación, la 
accesión y la prescripción, a este último lo enfatizo ampliamente en el primer capítulo con la 
finalidad de recurrir a este para obtener con rapidez la legalización de propiedades que por 





















POSSESSION WAY TO  LEGITIMIZE A PREMISE 
 
The purpose of the current thesis was studying premise possession by resourcing to judicial and 
constitutional processes in place to defend collective rights to property, Possession is a holding 
of a given property as owner; either when the owner or so-deemed holds it or another person 
holding it in his/her behalf, On the legal definition, it is made-up of two elements: holding of the 
stuff, and the aim of becoming the owner, the last one being the legal purpose of the holding 
which is defined as possession. Regular possession elements are synthesized as the Fair Title, 
Good Faith and Tradition. From the constitutional fair title, the original ways of acquiring 
domain are derived, which are occupation, access and prescription, the last one is widely 
addressed in the first chapter. They can be used to quickly obtain legalization of properties in 
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El estudio de la figura legal de Posesión de Dominio en nuestro medio es de mucha 
importancia, sobre todo considerando la situación socioeconómica y legal que atraviesan 
muchos barrios urbanos de la ciudad de Quito. El Estado aún no ha determinado medidas 
viables para solucionar la legalización de propiedades, por lo que considero la urgente 
necesidad de establecer políticas específicas como asesorar jurídicamente a las personas que se 
encuentran en este problema y concederles en lo posible financiamientos, otorgándoles 
facilidades para el pago. 
 
Conocemos que  la posesión es el antecedente necesario para adquirir o perfeccionar la 
propiedad a través de la ocupación continua, pacífica y pública con actitud de señor y dueño, 
por un tiempo determinado que dispone la ley para luego cumpliendo ciertos requisitos solicitar 
al juez que se le declare legítimo propietario. 
 
La propiedad profundiza en su naturaleza el ser un poder legal; la posesión, en cambio, 
es la acción real, “la exterioridad de la propiedad, el poder  de hecho que corresponde a la 
propiedad como estado de derecho”, que no hay que confundir con el poder de hecho, el poder 
físico. 
 
Habitualmente la propiedad y la posesión van asociadas  pero ocurren casos en los que 
su disociación modifica el contenido del dominio. Existe protección judicial de la posesión 
mientras no se pruebe la propiedad, e incluso con la prueba mencionada se cuida en función de 
su utilidad como mecanismo para adquirir la propiedad. 
 
A la posesión la conocemos como el señorío o disposición de hecho sobre una cosa con 
la pretensión de tenerla como propia.  Igualmente la propiedad tiene también un señorío, pero 
este señorío es jurídico absoluto.   
 
Si bien tenencia y posesión pueden identificarse por la apariencia del dominio, lo que 
las aleja es el elemento subjetivo, la ausencia o presencia del reconocimiento del dominio ajeno 




presunción de que quien tiene una cosa en su poder es dueño de ella hasta que se pruebe lo 
contrario.  
 
  Por sí sola la tenencia no significa nada para el derecho, con la adición del “animus 
domini” o ánimo de dominio, aparece la posesión produciendo consecuencias jurídicas. El 
ánimo de señor o dueño viene a ser el elemento que da sentido jurídico a la tenencia y le 
convierte en posesión, es decir Posesión es tenencia con ayuda del cuerpo y del entendimiento. 
 
En el desarrollo de mi tesis tocaré muchos puntos importantes que nos ayudarán a 
comprender la forma de poder adquirir la propiedad de manera legal, teniendo en claro que la 
posesión en un bien inmueble con ciertas características, viene a ser un requisito importante 
para demandar la prescripción adquisitiva de domino y finalmente llegar a ser legítimo 
propietario del bien. 
 
El capítulo I realiza un enfoque sobre el problema a estudiar, puntualizando entre otros 
temas el planteamiento, formulación del problema, interrogantes de investigación, objetivos y 
justificación. 
 
El capítulo II contiene temas referentes al Marco Teórico como son antecedentes de la 
investigación, fundamentación jurídica, doctrinaria, legal, y teórico científica, este último se 
encuentra subdividido en los siguientes títulos principales: 
 
En el Título I trataré el tema de la propiedad como un derecho limitado a una función 
social, el cual se ha de desempeñar en beneficio del bien común, ante la obligación de usar los 
bienes y de utilizarlos de determinado modo.  En este capítulo analizaré  de manera relevante a 
la figura de la prescripción que según el Diccionario de Legislación y Jurisprudencia de 
Escriche es “un modo de adquirir el dominio de una cosa o libertarse de una carga u obligación 
mediante el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones señaladas por la ley”, 
distinguiendo así la existencia de dos clases de prescripción inseparables y distintas a la vez, es 
decir mientras la una se extingue la otra nace. 
 
En el Título II me enfocaré en las definiciones de varios autores sobre la posesión, las 
formas de obtenerla, recuperarla o perderla, analizando además las acciones posesorias que se 
pueden emplear según el caso para su restablecimiento o conservación. 
 
En el Título III  profundizaré acerca de los elementos que intervienen en la posesión 




Continuando con el Título IV enfatizo el procedimiento para legitimar el dominio a 
través de la demanda, citación, prueba, alegatos, recursos  y sentencia. Además en este capítulo 
realizo el análisis de varias jurisprudencias con el fin de aclarar algunas dudas sobre el tema de 
estudio la posesión. 
 
En el capítulo III, expongo entre otros temas importantes, los métodos a utilizar para el 
desarrollo de mi tesis, la población y muestra, la matriz de operacionalización de variables y las 
técnicas e instrumentos y recolección de datos.  
 
En el Capítulo IV a través de una población muestral, con la aplicación de técnicas de 
investigación como la encuesta y la entrevista, analizaré la problemática en que se encuentra  la 
posesión de bienes inmuebles olvidados en su legalización, y que han retrasado  el desarrollo 
socioeconómico de la población, describiré los resultados obtenidos de la aplicación de las 
encuestas y realizaré el análisis e interpretación de los resultados. Con esta información 
estableceré la propuesta puntualizando las estrategias para establecer el apoyo del Estado a la 
sociedad, en lo referente a la posesión no legalizada de propiedades. 
 
Finalmente realizo las conclusiones, recomendaciones y la exposición del capítulo V 
con mi propuesta, basada en la figura jurídica de la posesión como medio para legitimar al 
dominio, aplicando la demanda de prescripción Adquisitiva de Dominio, buscando solucionar la 
problemática que se ha suscitado en el barrio Simón Bolívar de la ciudad de Quito, con el 
objetivo de brindar celeridad procesal y capacitación a los operadores de justicia a fin de que su 
















1. EL PROBLEMA 
 
1.1   PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  
 
En el Art.2392 y siguientes del Código Civil, establece las bases legales para la existencia 
del modo de adquirir el dominio, la prescripción, constituyendo la posesión y el tiempo 
elementos indispensables para materializar la misma, también se debe considerar en cada clase 
de prescripción los requisitos que el derecho establece y que están expresamente señalados ya se 
trate de la prescripción “ordinaria” o de la prescripción “extraordinaria”. Pero lo importante es 
poner de relieve o destacar, que en ambas clases de prescripción son comunes e invariables los 
dos elementos posesión y tiempo, también debe observarse que se requiere, como existencia 
legal, de una declaración judicial que la reconozca.  
 
En la realidad social de nuestro país se presenta con mucha frecuencia el ejercicio de la 
posesión de los bienes, especialmente de los bienes inmuebles, la que debe ser legalizada a 
través de la prescripción adquisitiva de dominio, toda vez que, por varias causas o motivos los 
poseedores no han adquirido el título de propiedad de los bienes que se encuentran en posesión, 
presentándose esta problemática con mayor énfasis en legalización de la posesión puede darse a 
través de la Prescripción Extraordinaria de dominio que para cumplirse no requiere sino del 
hecho material de la posesión y el elemento “tiempo”, sin que sea menester que el poseedor 
tenga título de dominio, lo que la diferencia de la prescripción ordinaria para la que sí es 
indispensable el justo título.  
 
La prescripción está sujeta a determinados requisitos y, por ejemplo, si quien ha iniciado 
la posesión era, inmediatamente antes, un mero tenedor de la cosa (ejemplo, un arrendatario 
que, como tal, reconocía el domino ajeno) entonces será indispensable que pruebe haber 
desconocido, descartado su condición de mero tenedor, y en cambio, haber poseído (lo que 
implica animo de señor y dueño) sin violencia ni clandestinidad.  
 
Este problema que afrontan los poseedores de bienes inmuebles ubicados en los barrios 
ilegales antes señalados, es de gran preocupación para todos, por cuanto estos barrios teniendo 




cabo por parte de la municipalidad, es decir, en muchos de los casos no cuentan con los 
servicios básicos de: agua, luz eléctrica, alcantarillado, apertura de calles, pavimentación; por lo 
que el Municipio y los implicados han emprendido esta campaña de legalización de tierras.  
 
1.2  FORMULACIÓN DEL PROBLEMA  
 
El aspecto fundamental del presente trabajo se podría expresar a través de la siguiente 
interrogante:  
 
¿Constituye la prescripción adquisitiva de dominio una alternativa jurídica eficiente para 
la legalización de la posesión de los bienes inmuebles de los barrios periféricos ilegales del 
Distrito Metropolitano de Quito?  
 
1.3  PREGUNTAS DIRECTRICES 
 
¿Cuál es la importancia jurídica de la posesión? 
¿Cómo se plasma la posesión en los bienes inmuebles? 
¿La falta de legalización de la posesión de los bienes inmuebles en el Distrito Metropolitano de 
Quito genera inseguridad para las personas involucradas? 
¿Se puede alegar la prescripción sin tener justo título de dominio?  
 
1.4  OBJETIVOS 
 
1.4.1  OBJETIVO GENERAL  
 
Analizar las causas que generan la falta de legalización de la posesión de los bienes 
inmuebles en los barrios periféricos ilegales del Distrito Metropolitano de Quito. 
 
1.4.2  OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
• Determinar cuál es la significación jurídica de la posesión. 
• Establecer cómo se plasma la posesión en los bienes inmuebles. 
• Apreciar la falta de legalización de posesión de los bienes inmuebles en el Distrito 
Metropolitano de Quito como factor que genera inseguridad jurídica. 
• Confirmar que se puede alegar la prescripción sin tener justo título de dominio del bien 





1.5   JUSTIFICACIÓN  
 
Para el desarrollo del presente trabajo investigativo se tomó en cuenta como referencia 
básica la doctrina que claramente manifiesta que la persona que se encuentre en posesión de un 
inmueble durante el tiempo establecido por la Ley, en forma ininterrumpida y pacífica, 
considerándose señor y dueño, ejecutando obras que pongan de manifiesto su voluntad de 
propietario ante la faz pública, puede presentar la petición o demanda al juez de su jurisdicción 
para que este declare a su favor en sentencia la prescripción adquisitiva de dominio, misma que 
ejecutoriada debe ser inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantón donde se encuentre 
ubicado el inmueble. 
 
Pese a la Ley Orgánica de Legalización de la Tenencia de Tierra, que busca regularizar a 
varios barrios de Quito, no existe ningún intento concreto por resolver una problemática social 
como es la que se plantea en este trabajo de investigación, situación que es más importante de lo 
que se podría apreciar a primera vista, ya que por disposición legal todos los actos, contratos y 
en general negocios jurídicos en los cuales el objeto sea un bien inmueble, el acto deberá ser 
inscrito en el Registro de la Propiedad del cantón en donde se encuentre el bien, para que pueda 
surtir efectos legales, siendo así, las facultades que concede el derecho de propiedad no podrían 
ser legalmente ejercidas a plenitud, si no existe tal inscripción, lo cual significa una evidente 
limitación al derecho en mención. La legalización beneficiaría a la población en el sentido 
socieconómico con la posibilidad de tener acceso a créditos y a obtener obras sociales en sus 
























2. FUNDAMENTACIÓN TEÓRICA 
 
2.1.  ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACIÓN 
 
Nuestro Código Civil, siguiendo la sistemática del francés, regula en las postrimerías de 
su articulado el instituto de la prescripción que si bien ha sido acogida en los ordenamientos 
jurídicos de una mayoría de países, no permite claramente un delineamiento conceptual, en su 
aspecto más complejo y de conflictividad concerniente a la prescripción como un medio que 
obra sobre la acción. 
 
De acuerdo con el numeral 11 del Art.1583 de nuestro Código Civil, la prescripción, 
constituye uno de los modos de extinguir las Obligaciones; de esta manera lo confirma su 
concepto general contenido en el Art.2392, del Título XI, inciso primero del citado cuerpo legal 
que reza: 
 
“Prescripción es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones y 
derechos ajenos, por haberse poseído las cosas o no haberse ejercido dichas acciones y derechos 
durante cierto tiempo, y concurriendo los demás requisitos legales una acción o derecho se dice 
que prescribe cuando se extingue por la prescripción”. 
 
“De la prescripción como medio de extinguir las acciones judiciales”, el Art.2414 del 
Código Civil y tema relacionado de la presente tesis, determina que “La prescripción que 
extingue las acciones y derechos ajenos exige solamente cierto lapso, durante el cual no se haya 
ejercido dichas acciones se cuenta este tiempo desde que la obligación se haya hecho exigible”.  
 
La noción de prescripción contenida en el Art.1583 del Código Civil, tiene en el derecho 
dos acepciones: como modo de adquirir las cosas ajenas por haberse poseído las cosas llamada 
prescripción adquisitiva (Art.2405) y como medio de extinguir las acciones y derechos ajenos, 
por no haberse ejercido dichas acciones y derechos denominada prescripción de las acciones 
judiciales y que en otras legislaciones y doctrina jurídica se le identifica como prescripción 




Ambas prescripciones tienen el mismo efecto: consolidar una situación adquirida por el 
transcurso del tiempo y concurriendo los demás requisitos legales”. Analizando el precedente 
concepto tenemos:  
 
1. La  prescripción es ante todo un medio de extinguir las acciones judiciales en general, como 
expresamente lo describe el título del parágrafo tercero; pero, es también un modo de extinguir 
las obligaciones, aunque en su concepto no se menciona; pero  así lo expresa el Art.1583 de 
nuestro Código Civil, cuando dice que las obligaciones se extinguen en todo o en parte, entre 
otros medios, por la prescripción (numeral 1); y así lo establece la denominación misma del 
capítulo uno, del título XII, del libro IV. 
 
Consecuentemente, todas las obligaciones, sin importar su fuente, y todas las acciones 
judiciales, con las excepciones legales del caso, se extinguen por la prescripción.  
 
2. Del ámbito de esta prescripción se excluyen las acciones reales principales, ya que se 
extinguen como una consecuencia natural de la prescripción adquisitiva: Toda acción por la cual 
se reclama un derecho, se extingue por la prescripción adquisitiva del mismo derecho. 
 
Derecho que no puede ser sino real, susceptible de adquirirse por la prescripción adquisitiva, 
pues uno personal no se adquiriría por el solo transcurso del tiempo y así lo específica el 
Art.2412 del Código Civil los derechos reales se adquieren por la prescripción de la misma 
manera que el dominio y están sujetos a las mismas reglas, salvo las excepciones siguientes:  
 
1.- El derecho de herencia se adquiere por la prescripción extraordinaria de quince años; y,  
 
2.- El derecho de servidumbre se adquiere según el Art.926 “Las servidumbres continuas y 
aparentes pueden adquirirse por título, o por prescripción de cinco años, contados como para la 
adquisición del dominio de los fundos”. 
  
3. Las obligaciones, derechos y acciones se extinguen por no haberlas ejercicio su titular dentro 
del tiempo señalado por la ley, así señalada el Art.2414 del Código Civil á exigencia de cierto 
lapso y dentro del cual no se hayan ejercido “Taciturnias” “et parientia consensum incitatur”, 
decían los romanos, quien abandona su derecho lo pierde para bien y tranquilidad de la 
sociedad; y, el inciso segundo del Art.2392 del Código Civil dispone: “Prescripción es un modo 
de adquirir las cosas ajenas, o no haberse ejercido dichas acciones y derechos, durante cierto 
tiempo y concurriendo los demás requisitos legales. Una acción o derecho se dice que prescribe 




Las legislaciones establecen como regla general, en materia de prescripción de acciones 
que para considerarlas extinguidas por esta causa, es necesario del transcurso de un periodo de 
tiempo. Es que el derecho moderno considera que todas las acciones, contadas excepciones, 
deben perderse ante una inactividad en el tiempo fijado para ello por la ley, porque todos los 
derechos son en principio prescriptibles. 
  
4. Además de lo analizado anteriormente, es necesario la concurrencia de “los demás requisitos 
legales”, pudiendo citar la prescriptibilidad de la acción, la exigibilidad de la obligación, la 
interrupción, la suspensión, entre otros, que en el temario correspondiente analizare 
posteriormente.  
 
5. No se puede confundir el derecho con la acción que lo protege por medio de su ejercicio ante 
el poder jurisdiccional, ya la pretensión se presente por el interesado, desempeñando la figura 
procesal de actor o demandado.  
 
El que tiene un derecho puede a su voluntad ejercerlo o defenderlo, pero su negligencia 
es promover su ejercicio o defensa ante los tribunales de justicia, o fuera de ellos puede 
ocasionar la extinción del derecho así como de la acción judicial que le da la ley para defenderlo 
y así tenemos el adagio, propio del derecho procesal, que donde no hay derecho no hay acción, 
es una verdad vigente. La doctrina del derecho moderno enfatiza que polemizar en la 
diferenciación entre acción y derecho a los fines de la prescripción es inútil, ya que si se acude 
ante el poder jurisdiccional a fin de obtener por la vía de pretensión una decisión definitiva y 
ejecutable, cuando la acción esta prescrita, dejará de valer el derecho que ella ampara, por lo 
que afectando la prescripción al medio procesal de que usamos para hacer valer el derecho de 
que somos titulares, si este no sobrevive deja de tener importancia la diferencia. 
 
2.2   FUNDAMENTACIÓN JURÍDICA 
 
Las teorías que han tratado de darle fundamentos jurídicos a la posesión son: La 
subjetiva o clásica de Savigny y la objetiva de Ihering así como la ecléctica de Saleilles.  
 
Según la teoría subjetiva o clásica 
 





En esta teoría la posesión se presenta como la capacidad que tiene el individuo para 
beneficiarse del bien que detenta o el derecho que disfruta, actuando frente a la sociedad como 
si fuese este el poseedor del bien por lo que el ordenamiento jurídico le protege. 
 
Se fundamenta en los siguientes principios:  
 
 La posesión es un estado de hecho con efectos jurídicos, por lo que el ordenamiento 
jurídico le brinda protección. 
 
 Depende de la congruencia de dos elementos muy importantes, esenciales como el 
Corpus y el Animus los cuales son independientes. 
 
 El Animus Domini es un elemento primordial de la posesión porque involucra la idea de 
detentación de una cosa a título de dueño (como si fuese), que le permite conservarla y 
disfrutarla. 
 
 El Corpus es el poder que tiene la persona sobre la cosa, sin requerir su tenencia 
material, basta con que sea posible ejecutar hechos o actos que pongan de manifiesto la 
dominación que se tiene sobre la cosa de forma expedita, directa e independiente. 
 
 El Animus Domini como voluntad concreta de poseer el objeto de forma exclusiva, de 
ser amo y señor de la cosa esa voluntad que concurre en la posesión demanda una 
“especial voluntad de ejercer la propiedad, lo que se traduce en no reconocer a nadie un 
derecho superior”. 
 
 El Animus Domini se presume por lo que quien tiene una cosa se le presume suya. 
 
 Las cosas pueden poseerse en nombre propio o de otro 
 
 La posesión derivada es la que tiene el precarista, acreedor prendario depositario de un 
bien secuestrado o cualquier persona que sin poseer con animus domini la ley le proteja. 
 
Según la teoría Objetiva 
 






Según esta teoría la relación posesoria se determina por el animus possidendi, existe 
posesión siempre y cuando se de una relación material voluntaria con la cosa, en esta teoría el 
corpus tiene mayor valor que el animus. 
 
 
Los principios en los cuales se fundamenta son: 
 
 La posesión es un derecho real, esto es un derecho subjetivo protegido. 
 El corpus y el animus son elementos que se complementan, nacen simultáneamente y 
son interdependientes. 
 La posesión requiere que haya animus possidedi, es decir la intención de servirse de la 
cosa y no animus domini. 
 El elemento relevante es el Corpus ya que el animus possidendi se encuentra implícito 
en el corpus. 
 Todo detentador es poseedor, por lo que toda detentación es posesión, pesar de tenerlo 
para otro a menos de que la ley disponga lo contrario. 
 Dos personas o más pueden estar en posesión de una cosa es el caso de la posesión 
derivada o inmediata. 
 
2.3  FUNDAMENTACIÓN DOCTRINARIA 
 
La posesión en el Derecho Romano versaba sobre cosas corporales. Posideriau tempos 
sunt qua esunt corporalia. En cuanto a las incorporales se accedió ecuánimemente una cuasi 
posesión, compuesta también de dos elementos análogos a los de la posesión: el ejercicio del 
derecho y la intención de ejercerlo como dueño del derecho. “Varios textos del Digesto hablan 
de esta cuasi posesión, relativamente a los derechos de usufructo o de servidumbre y aún de 
interdictos cuasi posesorios, establecidos para protegerla”1. 
 
Sobre la posesión de la cosa en la prescripción adquisitiva extraordinaria de dominio 
objeto de análisis en la presente tesis constituye el elemento esencial. Posesión natural o de 
hecho que el Derecho antiguo reconocía que se lo podía adquirir de manera originaria o 
derivada. 
 
Posesión que en su luminosa obra el Dr. Víctor Manuel Peñaherrera la resume: “.... la 
posesión consta de dos elementos esenciales: la tenencia de la cosa y el ánimo de señor y dueño. 
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La tenencia en nuestro lenguaje legal, significa, no solamente la aprehensión u ocupación 
material de una cosa, sino el hecho de estar dicha cosa bajo nuestra potestad o a nuestra 
disposición, y así se aplica tanto a las cosas corporales como a las incorporales”.  
 
Para el profesor Arturo Valencia Zea “El simple hecho de poseer sirve de fundamento para 
esta clase de prescripción. No se exige de la buena fe en la adquisición de la posesión, como tampoco un 
título idóneo de transferencia de la propiedad, dada la circunstancia de que el poseedor puede iniciar 
una posesión totalmente nueva, es decir originaria. No indica lo expuesto que quien alega la 
prescripción extraordinaria sea necesariamente un poseedor de mala fe o un poseedor originario, pues 
podrá suceder que adquirió de buena fe, pero no se formalizó la transmisión de la propiedad. En este 
caso se encuentra la persona a quien se le entrega la posesión de un inmueble que ha comprado, más por 
una u otra circunstancia no se lleva a efecto la formalización del negocio jurídico”.2 
 
Posesión que ha sido acogido por nuestro Código Civil en el artículo 715 “... es la 
tenencia de una cosa determinada con el ánimo de señor y dueño, sea que el dueño o el que se 
da por tal tenga la cosa por sí mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. 
 
El poseedor es reputado dueño, mientras otra persona no justifica serlo”. 
 
Posesión que para ser propietario opera por el transcurso del tiempo. 
 
Pero esta posesión debe tener las características de ser: Pública, tranquila en su ejercicio, 
no interrumpida, esto es, que no ha sufrido ninguna interrupción natural o civil, debe 
mantenerse hasta el momento en que se alega, y debe ser exclusiva; y de otro lado, el ánimo de 
señor y dueño. 
 
El Dr. Eduardo Carrión Eguiguren en su importante obra, señala: “La posesión pone al 
hombre en contacto con las cosas y le permite aprovecharla para la satisfacción de sus 
necesidades”. Y al citar al Art. 2392 resalta que “La posesión de la cosa es el elemento esencial 
de la prescripción”. 
 
2.4    FUNDAMENTACIÓN LEGAL 
 
 El tema relacionado a la posesión medio para legitimar el domino, se encuentra 
fundamentado legalmente en las disposiciones contempladas en los Arts. 715, 599, 730, 740 del 
Código Civil y el Art. 321 de la Constitución de la República del Ecuador “El Estado reconoce 
                                            
2




y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas públicas, privada, comunitaria, estatal, 
asociativa, cooperativa, mixta, y que deberá cumplir con función social y ambiental”, 
disposición que tiene concordancia con el Art.66 numeral 26 como un derecho de libertad de la 
persona “El derecho a la propiedad en todas sus formas, con función y responsabilidad social y 
ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hará efectivo con la adopción de políticas 
públicas, entre otras medidas”.  
 




1. LA PROPIEDAD 
 
Para la Autora Morán Martín Remedios define a la propiedad de la siguiente manera: “la 
propiedad es el poder directo e inmediato sobre un objeto o bien, por la que se atribuye a su titular la 
capacidad de disponer del mismo, sin más limitaciones que las que imponga la ley. Es el derecho real que 





El Código Civil Ecuatoriano en su Art. 599, define a la propiedad de la siguiente manera: 
“El dominio, que se llama también propiedad, es el derecho real en una cosa corporal, para 
gozar y disponer de ella, conforme a las disposiciones de las leyes y respetando el derecho 
ajeno, sea individual o social”. 
 
Para el jurista Guillermo Cabanellas la propiedad no es más que “el dominio que un 
individuo tiene sobre una cosa determinada, con la que puede hacer lo que desee su voluntad”. 
 
Según la definición dada por el jurista venezolano chileno Andrés Bello en el Art. 582 del 
Código Civil de Chile, el derecho de propiedad es: “el derecho real en una cosa corporal para 
gozar y disponer de ella arbitrariamente; no siendo contra la ley o contra el derecho ajeno. La 
propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad”. 
 
En sentido objetivo y sociológico, se atribuye al término el carácter de institución social y 
jurídica según señala Ginsberg, “puede ser definida la propiedad como el conjunto de derechos 
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y obligaciones que definen las relaciones entre individuos y grupos, con respecto a qué 
facultades de disposición y uso sobre bienes materiales le corresponden”. 
 
MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD 
 
El Código Civil Ecuatoriano en su Art. 603 “clasifica a los modos de adquirir el 





Por la ocupación se adquiere el dominio de las cosas que no pertenecen a nadie, y cuya 
adquisición no está prohibida por las leyes ecuatorianas, o por derecho internacional. 
  
Al tratar de la ocupación, el Código Civil se refiere únicamente a la adquisición del 
dominio, pero obviamente, la ocupación confiere también la posesión. 
 
Se debe distinguir el caso de la ocupación de cosas sin dueño: res nullius o res derelictae, 
y la ocupación de cosas que pertenecen a un sujeto. La primera confiere el dominio, y 
consecuentemente la posesión.  En cambio, si las cosas tienen dueño y son ocupadas por otra 
persona, no se transmite el dominio, pero puede adquirirse la posesión.  
 
Varios artículos del Código Civil en el Libro II sobre la Ocupación nos indican que el 
apoderamiento u ocupación de la cosa da lugar a la posesión de ella. De acuerdo a los Artículos 
726 y 728 del Código Civil, establece que en primer término, la posesión violenta o la 
clandestina se fundamenta por la ocupación. 
 
Si se trata de cosas muebles, bastará la ocupación, en general para adquirir su posesión. 
 
Hay un caso en que la ocupación tiene menos fuerza aún para fundar posesión, es el 
previsto en el Art. 745 si el usurpador es la misma persona que tenía la cosa en nombre del 
poseedor, entonces no adquiere por la usurpación la calidad de poseedor. Más aún, ni aunque 
enajene la cosa, no pierde la posesión el titular, ni la adquiere aquel a quien enajena el 
usurpador, si no hay inscripción del título; y naturalmente la inscripción del título será muy 





El que tiene en nombre de otro, está más obligado a respetar los derechos del titular; 
atacarlos, constituiría un abuso de confianza. La estabilidad social, la confianza necesaria para 
que se puedan hacer contratos de arrendamiento, cesiones de usufructos, entre otras, exigen que 
el derecho del poseedor esté debidamente salvaguardado. Además, jurídicamente, es imposible 
que una persona por su sola voluntad cambie la condición de tenedor en la de poseedor, 
precisamente porque al tener la cosa la tiene para otro, afirma la posesión de otro, que es 
incompatible con que él mismo posea.  
 
El arrendatario o el usufructuario, no pueden ni siquiera adquirir la cosa por prescripción 




La accesión es un modo de adquirir por el cual el dueño de una cosa pasa a serlo de lo 
que ella produce, o de lo que se junta a ella, los productos de las cosas son frutos naturales o 
civiles. 
 
En este concepto se han recogido dos modalidades de accesión señaladas por la doctrina 
jurídica tradicional: 
 
a.- La  llamada accesión continua.- Que tiene lugar cuando una cosa se junta a otra. 
 
b.- La accesión discreta, o de frutos.- Que es la accesión de aquello que una cosa produce. 
 
Se llaman frutos naturales los que da la naturaleza, ayudada o no de la industria humana. 
Los frutos naturales percibidos son los que han sido separados de la cosa productiva, como las 
maderas cortadas, las frutas y granos cosechados, entre otras; y se dicen consumidos cuando se 
han consumido verdaderamente o se han enajenado. 
 
Los frutos naturales de una cosa pertenecen al dueño de ella; sin perjuicio de los derechos 
constituidos por las leyes, o por un hecho del hombre, en favor del poseedor de buena fe, del 
usufructuario, del arrendatario. Así, los vegetales que la tierra produce espontáneamente o por el 





Se llaman frutos civiles los precios, pensiones o cánones de arrendamiento, y los intereses 
de capitales exigibles, o impuestos a fondo perdido. Se los llama pendientes mientras se deben; 
y percibidos, desde que se cobran. 
 
Los frutos civiles pertenecen también al dueño de la cosa de que provienen, de la misma 
manera y con la misma limitación que los naturales. 
 
Para el Código Civil nacional ambas modalidades de accesión constituyen modos de 
adquirir el dominio, que si bien era la doctrina sostenida por Pothier, modernamente ha sido 
fuertemente cuestionada. 
 
Entre esas dos propuestas que se debilitan por su extremismo, una tercera posición 
doctrinaria llama la atención sobre la necesidad de diferenciar entre las varias modalidades de 
accesión, para comprobar sus distintas naturalezas, no hay duda, en efecto, que la accesión 
continua es un auténtico de modo adquisitivo, porque mediante ella el propietario de la cosa 
principal, el suelo efectivamente pasa a hacerse dueño de otra que hasta el momento de la 
accesión no le pertenecía lo edificado en él, pero no ocurre lo mismo tratándose de la accesión 
discreta, donde en realidad sólo habría una extensión del derecho de propiedad, pues se postula 
con mucha razón que en estos casos no se produce una adquisición de dominio, al menos no en 
el sentido de que una persona pasa a ser dueña de una cosa que hasta entonces no le pertenecía.   
 
Como expresa Valencia Zea, “el propietario de una cosa, al hacer suyo los frutos, no hace más 
que ejercer su derecho de dominio, en el que está incluido el de gozar, y que, en consecuencia, no se trata 





Clases de accesión. 
 
El Código Civil contempla cuatro formas de accesión, que tienen que ver con la manera en 
que se producen (de frutos, de suelo de cosa mueble a cosa mueble y de cosa mueble a 
inmueble) y pueden resumirse en tres modalidades: 
 
1) Accesión natural inmobiliaria 
2) Accesión artificial o industrial inmobiliaria. 
3) Accesión mobiliaria 
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Accesión natural inmobiliaria.-  Esta forma de accesión ocurre por efecto del fenómeno de la 
naturaleza que provocan agregaciones de suelo a un inmueble, denominando accesiones del 
suelo a sus distintas especies: el aluvión, la avulsión, el cambio de causa de un río y la 
formación de nuevas islas. 
 
Accesión artificial o industrial inmobiliaria.- Se designan con esta denominación aquellas 
formas de accesión que consisten en la adherencia de cosas muebles a bienes inmuebles, por 
efecto de la industria humana.  Los Arts. 684 y 685 del Código Civil, bajo el epígrafe de la 
accesión de las cosas muebles a inmuebles regulan dos modalidades la edificación y la 
plantación o siembra, a las que aplican un mismo régimen jurídico. 
 
Accesión mobiliaria.-  Esta forma de accesión, que consiste en la unión de cosas muebles, tiene 
lugar en los casos de adjunción y mezcla a los que se refieren el Art. 673, además el Código 
contempla en el Art. 678 como modalidad de accesión de mueble a mueble, a la especificación, 




Según el Art. 686 del Código Civil ecuatoriano este modo de adquirir se define de la 
siguiente manera: 
 
“La tradición es un modo de adquirir el dominio de las cosas, y consiste en la entrega que 
el dueño hace de ellas a otro, habiendo, por una parte, la facultad e intención de transferir el 
dominio, y por otra, la capacidad e intención de adquirirlo. Lo que se dice del dominio se 
extiende a todos los otros derechos reales.” 
 
La tradición es una expresión evolucionada de la traditio del derecho romano que 
consistía en la translación material (transdatio) de la cosa del propietario al adquirente y en cuya 
virtud este último adquiría la posesión o poder del hecho efectivo sobre la misma, que era, en 
esencia, lo fundamental del concepto romano de la propiedad.    
 
El mecanismo de translación material no siempre era posible, por lo que en algunos casos 
debía ser reemplazado por recursos simbólicos como el simple señalamiento de un fundo que 
hacía el propietario al adquirente extendiendo la mano (traditio longa manu);  o una especie de 
entrega material diferida (constitutio posesorio) que, sin embargo, representaba un 




cuando el adquirente ya la tenía en su poder a otro título, como el de arrendatario (traditio brevi 
manu). 
 
Entre los principales caracteres de la tradición como un modo de adquirir pueden 
destacarse: 
 
1.- Es un modo de adquirir entre vivos y derivativo, pues el adquiriente se hace dueño de la cosa 
con fundamento en el dominio que pertenecía al tradente. 
 
2.- Mediante ella puede adquirirse el dominio de todos los derechos transferibles; reales y 
personales. 
 
3.- Puede ser a título gratuito o a título oneroso. 
 
4.- Es una convención con efecto de pago, porque extingue la obligación de transferir que 
gravaba al tradente.  
 
Elementos de la tradición. 
 
Este modo de adquirir se compone de cuatro elementos: 
 
1.- Un elemento subjetivo, constituido por las dos personas que intervienen en ella: el tradente y 
el adquirente. 
 
2.- Un elemento intencional, el consentimiento de ambas partes orientado a la transferencia del 
dominio. 
 
3.- Un elemento jurídico, la existencia de un título translaticio de dominio, es decir, idóneo para 
operar la transferencia. 
 
4.- Un elemental material, la entrega de la cosa. 
 
SUCESIÓN POR CAUSA DE MUERTE 
 





El título es universal cuando se sucede al difunto en todos sus bienes, derechos y 
obligaciones transmisibles, o en una cuota de ellos, como la mitad, tercio o quinto. 
 
El título es singular cuando se sucede en una o más especies o cuerpos ciertos, como tal 
caballo, tal casa; o en una o más especies indeterminadas de cierto género, como un caballo, tres 
vacas, seiscientos dólares de Estados Unidos de América, cuarenta quintales de trigo. 
 
Si se sucede en virtud de un testamento, la sucesión se llama testamentaria; y si en virtud 
de la ley, intestada o abintestato. 
 
La sucesión en los bienes de una persona puede ser, parte testamentaria, y parte intestada. 
 
Se llaman asignaciones por causa de muerte las que hace la ley o el testamento de una 
persona difunta, para suceder en los bienes de ésta. 
 
Las asignaciones a título universal se llaman herencias, y las asignaciones a título 
singular legados, el asignatario de herencia se llama heredero, y el asignatario de legado, 
legatario. 
 
La sucesión en los bienes de una persona se abre al momento de su muerte, en su último 
domicilio; salvo los casos expresamente exceptuados y se regla por la ley del domicilio en que 
se abre; salvo las excepciones legales. 
 
La delación de una asignación es el actual llamamiento de la ley a aceptarla o repudiarla. 
 
La herencia o legado se defiere al heredero o legatario en el momento de fallecer la 
persona de cuya sucesión se trata, si el heredero o legatario no es llamado condicionalmente; o 
en el momento de cumplirse la condición, si el llamamiento es condicional. 
 
INVERSIÓN DEL TÍTULO 
 
Suele señalarse la inversión del título como un nuevo modo de adquirir la posesión, esta 
consiste en que el que tiene la cosa a nombre de otro, pasa a ser poseedor. Esto no puede 
producirse por la sola voluntad del verdadero poseedor; aunque sea en forma tácita, o 





Un caso de inversión del título es el que se produce cuando un tercero viene a legalizar el 
cambio de la tenencia en posesión, como sucedería en el caso de que el arrendatario, el que tiene 
derecho de habitación, entre otras, compran la cosa sobre la que recae su derecho a un heredero 
putativo del verdadero poseedor y dueño de la cosa. 
 
DISPOSICIÓN DE LA LEY 
 
La Ley en ciertos casos presume que una persona adquiere la posesión aunque 
propiamente no haya tomado la tenencia material (corpus) o aunque falte eventualmente el 
"animus rem sibi habendi", y aún en casos extremos, en que no existe ni tenencia ni voluntad de 
señor o dueño. 
 
El Art. 732 del Código Civil establece: “La posesión del sucesor comienza en él, ora 
suceda a título universal o singular, a menos que quiera añadir la de su antecesor a la suya; pero, 
en tal caso, se la apropia con sus calidades y vicios. Podrá agregarse, en los mismos términos, a 
la posesión propia la de una serie no interrumpida de antecesores”. Este artículo está conforme 
con el principio de que no hay sucesión en la posesión, y admite en cambio la suma del tiempo 
de posesión del antecesor y del sucesor; esto es lógico, el hecho posesorio radicado en una 
persona se continúa en otra, y la segunda puede sumar el tiempo de su posesión a la anterior; y 
también es congruente que en caso de sumarse las posesiones, el segundo poseedor se apropia 
de la anterior posesión con sus cualidades y vicios. 
 
Por el contrario, el Art. 737 del Código Civil confiere la posesión del derecho de herencia 
a los herederos mediante una presunción: “La posesión de la herencia se adquiere desde el 
momento en que es deferida, aunque el heredero lo ignore”. 
 
La Ley va más allá y llega a la ficción en el caso de los bienes poseídos primeramente pro 
indiviso y que luego se dividen; entonces, cada adjudicatario “se entenderá haber poseído 
exclusivamente la parte que por la división le cupiere, durante todo el tiempo de la indivisión” 
según lo advierte el Art. 733 de nuestro Código Civil. Es evidente que durante la indivisión 
todos poseen, y sin embargo se finge que la posesión de cada parte ha estado concentrada 
exclusivamente en el partícipe que la recibe en la división. 
 
Al realizarse la división se asigna con efecto retroactivo a cada adjudicatario una posesión 
ficticia que en realidad no tuvo, pero esta ficción legal se aplica sólo facultativamente: “Podrá, 
pues, añadir este tiempo al de su posesión exclusiva”, dice el mismo artículo mencionado, de 




desde ese momento, sin efecto retroactivo, si así lo prefiere y manifiesta. 
 
PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 
 
Es importante conocer esta figura jurídica que tiene mucha relación con mi tema de tesis 
y puedo mencionar que la Prescripción es un modo de adquirir las cosas ajenas, o de extinguir 
las acciones y derechos ajenos, por haberse poseído las cosas, o no haberse ejercido dichas 
acciones y derechos, durante cierto tiempo, y concurriendo los demás requisitos legales. 
 
Una acción o derecho se dice que prescribe cuando se extingue por la prescripción. 
 
El que quiera aprovecharse de la prescripción debe alegarla, el juez no puede declararla 
de oficio y  únicamente puede ser renunciada expresa o tácitamente; pero sólo después de 
cumplida. 
 
Se renuncia tácitamente, cuando el que puede alegarla manifiesta, por un hecho suyo, que 
reconoce el derecho del dueño o del acreedor, por ejemplo cuando una vez que se cumple las 
condiciones legales de la prescripción, el poseedor de la cosa la toma en arriendo, o el que debe 
dinero paga intereses o pide plazo. No puede renunciar la prescripción sino el que puede 
enajenar. 
 
El fiador podrá oponer al acreedor la prescripción renunciada por el principal deudor. 
 
Las reglas relativas a la prescripción se aplican igualmente a favor y en contra del Estado, 
de los consejos provinciales, de las municipalidades, de los establecimientos y corporaciones 
nacionales, y de los individuos particulares que tienen la libre administración de lo suyo. 
 
De la prescripción por la que se adquieren las cosas 
 
Salvo las excepciones que establece la Constitución de la República del Ecuador, se 
gana por prescripción el dominio de los bienes corporales raíces o muebles, que están en el 
comercio humano, y se han poseído con las condiciones legales. 
  






La omisión de actos de mera facultad, y la mera tolerancia de actos de que no resulta 
gravamen, no confieren posesión, ni dan fundamento a prescripción alguna. 
 
Se llaman actos de mera facultad los que cada cual puede ejecutar en lo suyo, sin 
necesidad del consentimiento de otro. 
 
Si una cosa ha sido poseída sucesivamente y sin interrupción por dos o más personas, el 
tiempo del antecesor puede o no agregarse al tiempo del sucesor, según lo dispuesto en el Art. 
732 del Código Civil. 
 
La posesión principiada por una persona difunta continúa en la herencia yacente, que se 
entiende poseer a nombre del heredero. 
 
Posesión no interrumpida es la que no ha sufrido ninguna interrupción natural o civil.  
 
La prescripción adquisitiva es ordinaria o extraordinaria. 
 
Contra un título inscrito no tendrá lugar la prescripción ordinaria adquisitiva de bienes 
raíces, o de derechos reales constituidos en éstos, sino en virtud de otro título inscrito, ni 
empezará a correr sino desde la inscripción del segundo. 
 
Para ganar la prescripción ordinaria se necesita posesión regular no interrumpida, durante 
el tiempo que las leyes requieren. 
 
El tiempo necesario en la prescripción ordinaria es de tres años para los bienes muebles, y 
de cinco, para los raíces. 
 
La prescripción ordinaria puede suspenderse, sin extinguirse, en este caso, cesando la 
causa de la suspensión, se le cuenta al poseedor el tiempo anterior a ella, si hubo alguno. 
 
La prescripción adquisitiva según el Art. 2405 del Código Civil es ordinaria o 
extraordinaria, estas dos formas de prescripción adquisitiva de dominio, están reglamentadas en 
los Arts. 2406 al 2411 del mismo Código. 
 
Según el Dr. Eduardo Carrión Eguiguren, la prescripción es: “un modo de adquirir las cosas 
ajenas por haberse poseído dichas cosas durante cierto tiempo concurriendo los requisitos legales. Es un 




el comercio humano y que se han poseído con las condiciones legales; y por la prescripción se adquieren 
las cosas a título singular, gratuitamente, en el sentido de la adquisición no implica, por si misma 







A.- Prescripción Ordinaria.- 
 
La Propiedad puede adquirirse por Prescripción Ordinaria, para esto el artículo 2407 del 
Código Civil dispone: 
 
“Para ganar la Prescripción Ordinaria se necesita posesión regular no interrumpida, 
durante el tiempo que las leyes requieren”. 
 
Como se apreciará, surgen como elementos básicos de este tipo de Prescripción 
Adquisitiva Ordinaria, la posesión y el tiempo, pero como de acuerdo con el concepto general 
sobre esta materia deben concurrir, además, los “requisitos legales”, tenemos que la posesión, en 
esta clase de Prescripción, debe ser “regular”, o sea iniciada al amparo de Justo Título, 
proveniente, de los translaticios de dominio, de quien no era propietario de la cosa (pues si el 
tradente era dueño, entonces opera el modo “tradición”) y con buena fe, teniendo que 
transcurrir, para lograr la propiedad por Prescripción, tres años o cinco años de tal posesión si se 
trata de bienes muebles o inmuebles, respectivamente. Pero en ninguno de los artículos de Ley, 
que regulan esta clase de Prescripción, encontramos la necesidad de que un Juez la declare.  
 
B.- Prescripción Extraordinaria. 
 
Igualmente, el dominio puede adquirirse por Prescripción Extraordinaria, que para 
cumplirse no requiere sino del hecho material de la “posesión” y del elemento “tiempo”, sin que 
sea menester título Jurídico de ninguna clase, lo que le diferencia de la Prescripción Ordinaria 
para la que es indispensable Justo Título que, si es translaticio de dominio, está constituido por 
un acto o contrato. 
 
Esta clase de Prescripción también está sometida a determinados requisitos, por ejemplo, 
si quien ha iniciado la posesión era, inmediatamente antes, un mero tenedor de la cosa (ejemplo, 
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un arrendatario que, como tal, reconocía dominio ajeno) entonces será indispensable que pruebe 
haber desconocido, descartado, su condición de mero tenedor, y, en cambio, haber poseído (lo 
que implica ánimo de señor y dueño) sin violencia ni clandestinidad. 
 
El tiempo, para esta clase de Prescripción, es de quince años, la Ley regla la Prescripción 
Extraordinaria en los artículos 2410 y 2411 del Código Civil. 
 
La prescripción extraordinaria, conocida también como prescripción de largo tiempo, 
procede en los casos de posesión irregular, como anota Valencia Zea, es en esta prescripción 
donde se encuentra el verdadero campo de la usucapión, dada la circunstancia de que en este 
caso la mera posesión de un inmueble, continuada por determinado lapso de tiempo, engendra la 
propiedad; en cambio la prescripción ordinaria está fundada no sólo en la posesión prolongada, 
sino, además, en la buena fe con que se adquiere y en la formalidad que acompaña a la 
transmisión de la propiedad, a ella se refiere el Art. 2410 del Código Civil, el domino de las 
cosas comerciales que no ha sido adquirido, por la prescripción ordinaria, puede serlo por la 
extraordinaria, bajo las reglas que van a expresarse. 
 
La posesión material es el elemento básico para que surta la prescripción extraordinaria 
de dominio, sin embargo: 
 
“Si se justifica que el inmueble cuya adquisición se demanda por prescripción extraordinaria 
forma parte de los bienes de una sucesión intestada, no es procedente la demanda tanto más que si la 
parte actora lo único que ha hecho es actos de heredero, por lo que no es admisible la demanda de 




1)   Posesión irregular. 
 
El Código Civil no señala explícitamente que la posesión irregular sea requisito de esta 
clase de prescripción, pero ello se desprende lógicamente de la circunstancia que la posesión 
regular es exigencia para la prescripción ordinaria; y se confirma con normas como la contenida 
en la regla 2a del artículo 2410, según la cual para la prescripción extraordinaria no es necesario 
título alguno; basta la posesión material en los términos del Art. 734. 
 
Al respecto Arturo Alessandri manifiesta: 
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“Tampoco se ha considerado expresamente la situación de la posesión viciosa, aunque parece 
razonable la tesis de que también los poseedores viciosos pueden adquirir por prescripción 
extraordinaria, ya que las únicas personas que nuestro Código Civil ha excluido de esta forma de 
usucapión son mero tenedores viciosos. Efectivamente, según la regla 4a del artículo 2410 la existencia 
de un título de mera tenencia hará presumir mala fe, y no dará lugar a la prescripción, a menos que 





2)   Plazo de prescripción. 
 
El plazo de posesión irregular para la prescripción extraordinaria es de 15 años según lo 
determina el Art. 2411 del Código Civil y se cuenta de acuerdo con las reglas generales del 
Título Preliminar del Código Civil, y con la regla particular consignada en el mismo artículo 
2410, en el sentido de que este plazo corre contra toda persona, y no se suspende en favor de las 
enumeradas en el Art. 2409. 
 
El Art. 2410 sujeta esta prescripción a las siguientes reglas: 
 
a) Cabe la prescripción extraordinaria contra título inscrito (regla 1ª del artículo 2410). 
 
b) No requiere título alguno (regla 2a), de donde se advierte que su presupuesto de hecho es la 
posesión irregular. 
 
c) Se presume de derecho la buena fe del poseedor, a pesar de la falta de un título posesorio 
(regla 3a), aunque no se comprende la razón ni utilidad de esta presunción. 
 
d) En principio, el mero tenedor no puede prescribir, ni siquiera por la usucapión extraordinaria, 
a menos que concurran las dos circunstancias copulativas que se indican en la regla 4ta. del Art. 
2410 del Código Civil. 
 
d.1) Que el mero tenedor no haya reconocido dominio ajeno, esta condición debe ser probada 
por la persona contra la cual se pretende prescribir (no pueda probar que en los últimos quince 
años se haya reconocido expresa o tácitamente su dominio por quien alega la prescripción). 
Nuevamente nos encontramos con una norma incomprensible, pues si se trata de un mero 
tenedor debe suponerse que reconoce dominio ajeno, de lo contrario sería poseedor, ya que 
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precisamente en este punto radica la diferencia fundamental entre posesión y mera tenencia, de 
acuerdo al artículo 729 “Se llama mera tenencia la que se ejerce sobre una cosa no como dueño 
sino en lugar y a nombre del dueño” (inciso primero). 
 
d.2) Que la mera tenencia no sea viciosa, esta prueba recae sobre el mero tenedor (pruebe haber 
poseído sin violencia, clandestinidad ni interrupción por el mismo espacio de tiempo). 
 
e)  La prescripción extraordinaria se interrumpe de la misma forma que la ordinaria, puesto que 
las normas sobre interrupción de los Arts. 2403 y 2404 son generales para toda especie de 
prescripción. Esta conclusión se ve corroborada en la prescripción del mero tenedor que exige la 
prueba de que la posesión ha sido sin violencia, clandestinidad ni interrupción. 
 
Se suspende la prescripción ordinaria, en favor de las personas siguientes: 
 
1.- De los menores, dementes, sordomudos y de cuantos estén bajo potestad paterna o bajo 
tutela o curaduría; y, 
 
2.- De la herencia yacente. 
 
La prescripción se suspende siempre entre cónyuges 
 
El dominio de las cosas comerciales que no ha sido adquirido por la prescripción 
ordinaria, puede serlo por la extraordinaria, bajo las reglas que van a expresarse: 
 
1. Cabe la prescripción extraordinaria contra título inscrito;  
 
2. Para la prescripción extraordinaria no es necesario título alguno; basta la posesión 
material en los términos del Art. 715; 
 
3. Se presume en ella de derecho la buena fe, sin embargo de la falta de un título 
adquisitivo de dominio; 
 
4. Pero la existencia de un título de mera tenencia hará presumir mala fe, y no dará lugar a 
la prescripción, a menos de concurrir estas dos circunstancias: 
 
a) Que quien se pretende dueño no pueda probar que en los últimos quince años se haya 





b) Que quien alega la prescripción pruebe haber poseído sin violencia, clandestinidad ni 
interrupción por el mismo espacio de tiempo. 
 
Los derechos reales se adquieren por la prescripción de la misma manera que el dominio, 
y están sujetos a las mismas reglas, salvo las excepciones siguientes: 
 
1. El derecho de herencia se adquiere por la prescripción extraordinaria de quince años; y, 
 
2. El derecho de servidumbre se adquiere según el Art. 926. 
 
La sentencia judicial que declara una prescripción hará las veces de escritura pública para 
la propiedad de bienes raíces o de derechos reales constituidos en ellos; pero no valdrá contra 
terceros, sin la competente inscripción. 
 
De la prescripción como medio de extinguir las acciones judiciales 
 
La prescripción que extingue las acciones y derechos ajenos y exige solamente cierto 
lapso, durante el cual no se hayan ejercido dichas acciones, se cuenta este tiempo desde que la 
obligación se haya hecho exigible. 
 
Este tiempo es, en general, de cinco años para las acciones ejecutivas y de diez para las 
ordinarias, la acción ejecutiva se convierte en ordinaria por el lapso de cinco años; y convertida 
en ordinaria, durará solamente otros cinco. 
 
La acción hipotecaria, y las demás que proceden de una obligación accesoria, prescriben 
junto con la obligación a que acceden. 
 
Toda acción por la cual se reclama un derecho se extingue por la prescripción adquisitiva 
del mismo derecho. 
 
La prescripción que extingue las acciones ajenas puede interrumpirse, ya sea natural, ya 
civilmente, se interrumpe naturalmente por el hecho de reconocer el deudor la obligación, ya 
expresa, ya tácitamente y se interrumpe civilmente por la citación de la demanda judicial; salvo 





1.- Si la citación de la demanda no ha sido hecha en forma legal  
2.- Si el recurrente desistió expresamente de la demanda o ceso en la persecución por más 
de tres años;  
 
3.- Si el demandado obtuvo sentencia de absolución.  
 
En estos tres casos se entenderá no haber sido interrumpida la prescripción por la 
demanda. 
 
La interrupción que obra en favor de uno de varios coacreedores, no aprovecha a los 
otros, ni la que obra en perjuicio de uno de varios codeudores, perjudica a los otros, a menos 
que haya solidaridad, y no se haya ésta renunciado en los términos del Art. 1532. 
 
La prescripción que extingue las obligaciones se suspende en favor de las personas 
designadas en el numeral 1o. del Art. 2409 que son: los menores, dementes, persona sorda que 
no puede darse a entender de manera verbal, por escrito o por lengua de señas,  y de cuántos 
estén en potestad paterna o bajo tutela o curaduría. 
  
Transcurridos quince años, no se tomarán en cuenta las suspensiones a que se refiere el 
inciso precedente.  
LA PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 
 
El Artículo 2392 del Código Civil ecuatoriano, define a la prescripción como un modo de 
adquirir las cosas ajenas, o de extinguir las acciones y derechos ajenos, por haberse poseído las 
cosas, o no haberse ejercido dichas acciones y derechos, durante cierto tiempo, y concurriendo 
los demás requisitos legales (inciso primero). En este concepto genérico aparece la doble 
dimensión de esta importantísima institución jurídica; una de carácter negativo en virtud de la 
cual se extinguen las acciones y derechos como consecuencia de su falta de ejercicio por parte 
del titular, lo que determina, a su turno, la extinción de las correspondientes obligaciones; y otra 
de función mixta, que es positiva en cuanto permite adquirir el dominio de las cosas que se han 
poseído por un cierto tiempo, y negativa a la vez, porque al adquirir el poseedor el dominio se 
pone término al derecho de propiedad preexistente. 
 
La primera modalidad se denomina prescripción extintiva y su estudio corresponde al 
Derecho de las Obligaciones,  Luis Parraguez  al respecto nos dice: “motivo por el cual suele 




extinción obligacional, la regula conjuntamente con la segunda modalidad, la prescripción adquisitiva, 
llamada también usucapión modo de adquirir constitutivo y originario de dominio”
8 
 
Y Continúa aseverando con el siguiente párrafo: 
 
“La crítica es razonable, a pesar de que ambas prescripciones tienen algunas reglas comunes, un 
fenómeno compartido que es el transcurso del tiempo y, sobre todo, un mismo fundamento, cual es la 
necesidad de orden social de estabilizar las relaciones jurídicas que permanecen inciertas debido a una 
prolongada inactividad del titular, llámese propietario o acreedor, que merece interpretarse como 




En el caso concreto de la usucapión, ha dicho la anterior Corte Suprema, este instituto 
trasunta el interés del Estado en disminuir por el bien de la colectividad la prolongación de 
litigios, y se origina en el concepto de que quien posee por largo tiempo una cosa sin protesta o 
interrupción de terceros debe ser declarado dueño; fundamento jurídico al que deben agregarse 
una consideración ética, que concurre en favor del poseedor que ha perseverado en su 
vinculación efectiva con la cosa, dándole el destino que corresponde a su naturaleza y vocación 
económica; y otra de carácter práctico, puesto que ningún propietario está completamente 
seguro de su dominio por la simple tradición, ya que puede ser objetado de múltiples formas, 
solamente la prescripción lo pone a salvo, borrando los eventuales defectos posesorios del 
pasado. 
 
LA FALTA DE TÍTULO NO INFLUYE EN LA ACCIÓN DE PRESCRIPCIÓN 
ADQUISITIVA DE DOMINIO. 
 
No es necesario de título alguno para la prescripción extraordinaria de dominio, para la 
cual debe cumplir quince años de posesión, en este tipo de prescripción se presume de derecho 
la buena fe de los poseedores, según la regla tercera del Art. 2410 del Código Civil.    
 
La regla tercera del artículo mencionado, establece que “en la prescripción extraordinaria de 
dominio, se presume de derecho, la buena fe del prescribiente sin embargo de la falta de un título 
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adquisitivo de dominio y esto es porque si no ha habido reclamación alguna por parte del demandado, la 





LA PRESCRIPCIÓN Y SUS CARACTERÍSTICAS 
 
Asegurando un poco más el origen y fin de la prescripción y tomando en consideración 
todo lo pertinente respecto a esta institución, analizada y comentada en esta segunda parte, 
veremos que: 
 
1. Es un modo de adquirir las cosas, ajenas, que pertenecían o dejaron de pertenecer al 
anterior propietario; generalmente estas cosas son las que están en el comercio y son 
objeto de dominio. 
 
2. La prescripción afecta a los bienes muebles y bienes inmuebles, 
 
3. Aunque su dirección apunta al dominio, se aplica también a derechos reales como: el 
usufructo, las servidumbres; excluyéndose únicamente aquellos   derechos   declarados 
imprescriptibles por la ley. 
 
4. La posesión, fundamento de la prescripción, se ejerce indiscutiblemente sobre las cosas 
singulares, de lo cual la  prescripción directamente se refiere a las cosas singulares, 
aunque también contempla el Código Civil, la adquisición por prescripción de una 
herencia, por la sencilla razón de que la petición de herencia prescribe en 15 años; es 
decir, para quien haya estado poseyendo la herencia durante todo ese lapso de tiempo, 
convirtiéndose en única carta de presentación para lograr la propiedad de esa totalidad o 
universalidad. 
 
5. La prescripción es un modo de adquirir no oneroso, es gratuito, (eso sí, por supuesto, 
salvando los gastos procesales y honorarios de la defensa), esta característica es muy 
esencial tomarla en cuenta para los efectos de la conformación del patrimonio de la 
sociedad conyugal; incluso la sociedad de hecho. 
 
6. La prescripción no depende del fallecimiento, del anterior dueño de la propiedad; por lo 
que, más bien ha de ser considerada como un modo de adquirir "entre vivos", aunque no 
sea un negocio jurídico traslaticio de dominio, mejor dicho, originario. 
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REGLAS GENERALES PARA LA PRESCRIPCIÓN 
 
Los Arts. 2410 al 2412 del Código Civil contemplan algunas reglas aplicables a ambas 
modalidades de prescripción: 
 
1)   La prescripción debe ser alegada. 
 
La prescripción no opera de pleno derecho, ni puede ser declarada de oficio por el juez, 
salvo casos muy calificados expresamente contemplados por la ley, es preciso que sea alegada 
por aquel que la pretende en su favor, sea para adquirir el dominio de la cosa que posee, o para 
liberarse de la obligación que lo grava. Al respecto expresa el artículo 2493: 
  
“El que quiera aprovecharse de la prescripción debe alegarla. El juez no puede declararla 
de oficio”. 
 
El interesado tiene dos vías para alegar la prescripción: a) como acción, es decir, 
demandando al propietario o al acreedor, según el caso, para que se declare su dominio o la 
extinción de la obligación; y b), como excepción, oponiendo la prescripción a la demanda que el 
propietario o el acreedor plantean en su contra. Mas, como quiera que se la haga, esta alegación 
debe ser siempre expresa, inequívoca y una vez que la prescripción se ha producido, así lo ha 
declarado reiteradamente la Corte Suprema. 
 
2)   Retroactividad de la prescripción. 
 
Una vez declarada judicialmente la prescripción, su efecto adquisitivo opera 
retroactivamente, de manera que el poseedor es tenido como dueño desde que se inició su 
posesión útil y comenzó a correr el plazo de prescripción. A pesar de que no se encuentra 
contemplado expresamente en el Código, este efecto fluye como consecuencia de la propia 
naturaleza de la institución y del carácter declarativo de la sentencia judicial. 
 
Por consiguiente, “el poseedor se hace dueño de los frutos percibidos de buena fe durante la 
posesión y quedan confirmados los actos realizados en el mismo período. Concomitantemente, resultan 
sin eficacia los que llevó a cabo el propietario contra el cual se prescribió”
11
. Haciendo aplicación de 
esta última consecuencia, la Corte Nacional de Justicia ha negado lugar a la acción 
reivindicatoria propuesta por el comprador de un fundo que lo adquirió luego de que el poseedor 
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había cumplido los requisitos para prescribir, como los efectos de la prescripción adquisitiva se 
retrotraen a la época que comenzó a decurrir el tiempo que lo fundamenta, está claro que el 
actor no tuvo derecho para entablar la acción reivindicatoria puesto que la venta realizada en su 
favor no tuvo el efecto de destruir la prescripción ya operada. 
 
3)     La prescripción es renunciable una vez cumplida. 
 
Antes de que se reúnan los presupuestos legales que permiten alegarla, nadie puede 
renunciar a la prescripción pues ella no mira únicamente al interés individual de quien puede 
reclamarla, sino también al interés general de la sociedad que a través de esta institución busca 
proporcionar seguridad jurídica respecto de la propiedad de los derechos. 
 
Pero una vez que se han cumplido las exigencias legales, el hacer o no uso efectivo de la 
posibilidad de prescribir, ya es una cuestión que atañe únicamente al poseedor, por lo que 
entonces, si tiene la libre administración de sus bienes, puede renunciar a la prescripción, sea en 
forma expresa, mediante un acto que haga explícita su decisión, o tácita, manifestando de 
cualquier forma su reconocimiento del derecho ajeno de que se trate.   
 
Así lo dispone el Art. 2394 del Código Civil: 
 
La prescripción puede ser renunciada expresa o tácitamente; pero sólo después de 
cumplida. 
 
Renunciase tácitamente, cuando el que puede alegarla manifiesta, por un hecho suyo, que 
reconoce el derecho del dueño o del acreedor. Por ejemplo, cuando cumplidas las condiciones 
legales de la prescripción, el poseedor de la cosa la toma en arriendo, o el que debe dinero paga 
intereses o pide plazo. 
 
REQUISITOS DE LA USUCAPIÓN 
 
Para que tenga lugar la prescripción adquisitiva se requiere que la cosa sea apta para 








a)     Aptitud de la cosa. 
 
En general, pueden ganarse por prescripción todos los bienes corporales comerciables, 
muebles o inmuebles y los derechos reales que no se encuentran expresamente exceptuados. 
 
Dada esta generalidad, parece conveniente destacar más bien algunos bienes que no son 
susceptibles de prescripción adquisitiva, tales como: 
 
1)    Los derechos personales;  
 
2)    Los derechos o atributos de la personalidad, como el estado civil, el nombre, el domicilio, 
entre otras, que son inherentes al individuo. 
 
3)    Las servidumbres discontinuas y las continuas inaparentes, 
 
4) Las cosas que están fuera del comercio humano,  
 
5) Algunos bienes del Estado, la regla general, contemplada en el Art. 2397del Código Civil y 
reiterada por la jurisprudencia nacional, es que la prescripción se aplica igualmente a favor 
y en contra del Estado, de los consejos provinciales, de las municipalidades, de los 
establecimientos y corporaciones nacionales.  
 
b)    La posesión. 
 
Se ha manifestado que la posesión es “el presupuesto fundamental de la prescripción 
adquisitiva para adquirir el dominio, en cuanto pone de manifiesto la existencia de una persona que se 
comporta como señor y dueño de la cosa cuya adquisición se reclama”
12
. Con este requisito se 
encuentra relacionada la necesidad de singularizar adecuadamente la cosa poseída cuya 
prescripción se reclama, por la sencilla razón, que ha sido destacada por la jurisprudencia, de 
que en el evento de aceptarse la demanda, debe ordenarse la protocolización e inscripción de la 
sentencia respectiva. 
 
Se excluyen, por tanto, las hipótesis de mera tenencia que, como hemos visto, difieren de 
la posesión precisamente en el animus dominii. Con similar fundamento el Art. 2399 del Código 
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Civil declara que no dan lugar a posesión ni a prescripción alguna la omisión de actos de mera 
facultad, y la mera tolerancia de actos de que no resulta gravamen. 
 
El mismo artículo en su inciso final define los actos de mera facultad como aquellos que 
cada cual puede ejecutar en lo suyo, sin necesidad del consentimiento del otro, y pone como 
ejemplo el hecho de que una persona deje de edificar durante muchos años en un terreno suyo, 
para concluir en el inciso segundo manifestando que no por eso confiere a su vecino el derecho 
de impedirle que edifique. Y aunque no contiene un concepto de actos de mera tolerancia, el 
inciso tercero los ilustra con otro ejemplo del mismo modo, el que tolera que el ganado de su 
vecino transite por sus tierras eriales o paste en ellas, no por eso se impone la servidumbre de 
este tránsito o pasto. Por su parte la Corte Suprema ha declarado, que el hecho de que luego de 
la subasta de su propiedad se le haya permitido al demandante seguir viviendo en la que fue su 
villa, constituye un acto de mera tolerancia del adquirente, que no pudo ni podía darle jamás la 
calidad de poseedor. 
 
c)     El transcurso del plazo legal.  
 
El Código Civil establece diferentes plazos para que opere la prescripción, según se trate 
de bienes muebles o inmuebles y de usucapión ordinaria y extraordinaria.  
 
Para adquirir la prescripción ordinaria, según Art. 2408 del Código Civil, se requiere 
demostrar la existencia de posesión regular. El tiempo normal que la ley exige es de tres años 
para los bienes muebles, y de cinco para los bienes raíces. 
 
Más como requisito fundamental que el poseedor debe cumplir, para obtener la 
prescripción ordinaria, necesaria y procesalmente probar justo título y buena fe, son estos los 
elementos que debe afianzar su posesión regular, o como Larrea Holguín manifiesta: “exige un 
tiempo distinto y la carga de la prueba pesa de diferente manera en una y otra.  Las exigencias 
de la prescripción ordinaria son mayores; lo que no se ha podido adquirir por prescripción 
ordinaria, se puede lograr por la extraordinaria, que en cambio, requiere de mayor tiempo”. 
 
Es imperativo también para ganar la prescripción ordinaria de una posesión regular no 
interrumpida, durante el tiempo que las leyes requieran. 
 
En cambio, para adquirir la prescripción extraordinaria, la ley no exige el título inscrito, 




ordinaria son suficientes cinco años de posesión para los bienes raíces y de tres para los bienes 
muebles. 
 
LA INTERRUPCIÓN DE LA PRESCRIPCIÓN. 
 
Hemos visto que los presupuestos justificativos de la prescripción adquisitiva son la 
posesión prolongada de un bien y la inacción de su propietario respecto de quien lo está 
actualmente poseyendo. Se comprenderá entonces que si el poseedor pierde el poder de hecho 
sobre la cosa poseída, o si el propietario la reclama, desaparecen aquellos presupuestos 
provocando una interrupción en el curso de la usucapión.  
 
Planiol y Ripert definen esta interrupción como “la supervivencia de un hecho que, 
destruyendo una de las dos condiciones esenciales de la usucapión (permanencia de la posesión, 
inacción del propietario), hace inútil todo el tiempo transcurrido”.
13
 El efecto fundamental de esta 
interrupción es que el poseedor pierde, para los efectos de la prescripción adquisitiva, todo el 
tiempo de posesión transcurrido hasta el acontecimiento interruptor. 
 
Según la naturaleza de las causas que la provocan, la interrupción de la prescripción 
puede ser natural o civil.  
 
1)    La interrupción natural. 
 
La posesión puede ser interrumpida de manera diversa; exige un tiempo diferente y la 
prueba es distinta también para la prescripción ordinaria y para la prescripción extraordinaria. 
 
Esta modalidad de interrupción tiene lugar “cuando desaparece el primer presupuesto de 
hecho de la usucapión, es decir, si el poseedor del bien indiviso, haciendo actos de posesión no a nombre 
de los demás condueños, o prevaleciéndose verdaderamente de su calidad de tal, sino con actos francos, 
personales y excluyentes que abierta e indiscutiblemente afirmasen su ánimo de señor y dueño respecto 
de la cosa detentada. Y si un tercero, extraño a todo derecho de condominio, puede poseer y prescribir 
adquisitivamente para sí, un bien indiviso, no puede negarse esta misma facultad a uno de los 
condóminos que han ejercitado posesión personal y exclusiva, salvo que hubiese disposición legal 




                                            
13
 PLANIOL, MARCEL y RIPERT, George: “Tratado elemental de Derecho Civil” , volumen III: Los 
bienes, pág. 360 
14




Conocemos bien que uno de los elementos indispensables para adquirir la prescripción 
adquisitiva es que, la posesión debe ser o mantenerse de manera ininterrumpida; ya que de 
presentarse la interrupción natural o civil, de hecho y de derecho dejan sin esa protección 
jurídica a una de esas cualidades de la posesión; por tanto contribuye a la desaparición del 
normal estado de posesión, evitando que la posesión sea continua, y no se pueda fundamentar 
sobre ella la demanda de prescripción. 
 
“La posesión no interrumpida dice el Art. 2401 del Código Civil, es la que no ha sufrido 
ninguna interrupción natural o civil”. Según la doctrina jurídica nacional, entendemos que la 
interrupción natural es el estado de la posesión el que sufre una alteración o se interrumpe. En 
cambio con la interrupción civil, la misma normativa legal hace alterar el curso del 
reconocimiento de la prescripción que sigue su curso; y, aunque los hechos posesorios continúen 
tal como están, la misma prescripción es la que se interrumpe civilmente hasta que la ley civil 
resuelva y la deje sin efecto. Veamos: 
 
“Art. 2402.- La interrupción es natural: 
 
1.- Cuando sin haber pasado la posesión a otras manos, se ha hecho imposible el ejercicio de  
actos posesorios, como cuando una heredad ha sido permanentemente inundada; y, 
 
2.- Cuando se ha perdido la posesión por haber entrado en ella otra persona. 
 
La interrupción natural de la primera especie no surte otro efecto que el de descontarse su 
duración; pero la interrupción natural de la segunda especie hace perder todo el tiempo de la 
posesión anterior; a menos que se haya recobrado legalmente la posesión, conforme a lo 
dispuesto en el Título De las acciones posesorias. En tal caso, no se entenderá haber habido 
interrupción para el desposeído”. 
 
Al respecto el Dr. Cristóbal Ojeda comenta: 
 
“Entrando en análisis y comentario los dos casos expuestos: Respecto del primero y buscando la 
forma de cesar la interrupción natural, debe admitirse que quien ve constante y permanentemente 
inundada la heredad que cree estar en posesión, le será muy difícil ejercer actos posesorios y luego 
poder demostrar judicialmente no haber sufrido interrupción natural casi permanente. 
 
Pero en caso de que la inundación sea temporal, quizá porque el último invierno fue demasiado 




desalojar las aguas estancadas del predio en posesión; si es así se verá privado del poco o mediano 
tiempo a causa de la inundación. Sea como fuere, estas realidades deberán ser debidamente demostradas 
en la etapa de prueba. 
 
Respecto al segundo caso que supone ser producida por obra del hombre; esto es cuando alguien 
es desalojado de su posesión por un invasor a quien a su vez no le será difícil expulsarlo por la fuerza; o 
en su de efecto, presentando la acción de recuperación de la posesión, dentro del plazo del año a partir 
del día que perdió la posesión; conforme a lo previsto en el Art. 691 del Código de Procedimiento Civil; 
que tiene que ver con los juicios que tengan por objeto conservar y recuperar la posesión de bienes 




De lograrse sentencia favorable para recuperar la posesión, se presumirá que no hubo 
interrupción, ya que la misma ley le restablece el derecho; pero si pierde el juicio, le será más 
que difícil recuperar la posesión por esa vía legal y lo que es peor perder todo el tiempo que 
estuvo en posesión. Pero podría, recuperar la posesión con un nuevo desalojo de su parte, y 
empezar un nuevo período de posesión, con fines de lograr algún día la ansiada prescripción 
adquisitiva extraordinaria de dominio.  
 
La aplicación del Art. 746 del Código Civil, es la más correcta, para casos como estos; 
“El que recupere legalmente la posesión perdida, se entenderá haberla tenido todo el tiempo 
intermedio”. De los modos de adquirir y perder la posesión, que relacionado con el Art. 948 del 
Código Civil, manda que “Si es vencido el poseedor, restituirá la cosa en el plazo que el juez 
señalare...”. 
 
Este mandato legal es aplicable solamente cuando la acción del hombre ha privado la 
permanencia en la posesión material, pero si los hechos son producidos por la naturaleza, que 
impiden ejercer actos de posesión, ya no cabe la acción judicial, sino esperar que la misma 
naturaleza colabore en la recuperación; y, si eso no es posible, hay que disponer de medios 
económicos y materiales para lograr recuperar lo perdido. 
 
2)     La interrupción civil. 
 
Recurriendo al literal del Art. 2403 del código Civil;   “Interrupción civil es todo recurso 
judicial intentado por el que se pretende verdadero dueño de la cosa, contra el poseedor. 
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Sólo el que ha intentado este recurso, podrá alegar la interrupción y ni aun él en los casos 
siguientes: 
 
1. Si la citación de la demanda no ha sido hecha en forma legal; 
2. Si el recurrente desistió expresamente de la demanda o cesó en la persecución por más 
de tres años; y, 
3. Si el demandado obtuvo sentencia de absolución; 
 
En estos tres casos se entenderá no haber sido interrumpida la prescripción por la 
demanda”. 
 
En esta especie de interrupción el supuesto no es la pérdida de la posesión de la cosa, que 
continúa en poder del poseedor, lo que ocurre ahora es que el propietario ha decidido poner fin a 
su inactividad y reclama judicialmente su derecho sobre el bien. Por ello el Art. 2403 del 
Código Civil define la interrupción civil como todo recurso judicial intentado por el que se 
pretende verdadero dueño de la cosa, contra el poseedor. 
 
Se advierte entonces, que en el sistema nacional la interrupción civil de la usucapión 
únicamente tiene lugar en presencia de una demanda judicial dirigida contra el poseedor, por 
parte de quien se pretende dueño.  
 
El inciso segundo del Art. 2403 del Código Civil refuerza esta exigencia. Sólo el que ha 
intentado este recurso podrá alegar la interrupción, en este sentido el Código Civil nacional se 
apartó del modelo francés, cuyo Art. 2248 “considera entre las formas de interrupción civil el 
reconocimiento que el poseedor hace del derecho de aquel contra el cual prescribía”.
16
 Pero ello no 
quiere decir que en el Ecuador semejante reconocimiento del poseedor no produzca ninguna 
consecuencia en la prescripción.   
 
Lo que ocurre es que en nuestro sistema civil este reconocimiento del derecho ajeno por 
parte del poseedor también produce lo que podríamos llamar efecto interruptor, pero no por vía 
de esta interrupción civil que comentamos que, insistimos, siempre requiere demanda judicial 
sino por pérdida de la condición jurídica de poseedor ya que ha desaparecido el animus dominii, 
o por su degeneración debido a que, como afirma Galo Espinoza citando a Josserand, “ya no se 
trata de una posesión ad usucapión.
 
Por este motivo, concordando con la parte resolutiva que negó lugar 
a la prescripción, no nos parece acertada la fundamentación jurídica utilizada por la Corte Suprema 
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cuando consideró que al decretar el Municipio de Quito la expropiación del predio que pretendía pres-





Para los efectos que se está analizando y dada la fórmula general empleada por el Art. 
2403 del Código Civil, no tiene mayor importancia el tipo de demanda que el propietario 
encauce en contra del poseedor, siempre que ella evidencie una reclamación de su derecho. En 
este sentido la jurisprudencia ha validado, por ejemplo, la demanda de partición del inmueble 
materia de la prescripción alegada, y la rendición de cuentas pedida al demandante, todo lo cual, 
habría interrumpido la prescripción que este invoca. En cambio, ha declarado que no hay 
interrupción en el caso de aceptación de una letra de cambio que se ha verificado después del 
tiempo que la ley señala para que se opere la prescripción extraordinaria; ni en el hecho de 
haberse hipotecado la propiedad en litigio, “en primer lugar, porque para su constitución no se 
requiere hecho positivo alguno que prive o menoscabe la tenencia material de un tercero sobre la cosa 
materia del gravamen y luego porque la ley, en los artículo 2402 y 2403 del Código Civil, no contempla 




“Tampoco influye el hecho de que la demanda de quien se pretende verdadero dueño se haya 
planteado ante un juez incompetente. La mayor parte de la doctrina admite que aun en este evento, se 
interrumpe igualmente la prescripción”.19 Pero es preciso, en todo caso, que la demanda del 
accionante se haya citado legalmente al poseedor, toda vez que el numeral 1º del mismo inciso 
segundo del Art. 2403 del Código Civil agrega que no puede alegarse la interrupción si la 
citación de la demanda no ha sido hecha en forma legal. Es por demás obvio que esta citación 
debe producirse antes de que se cumpla el plazo de prescripción, pues no puede interrumpirse lo 
que ya está completado. 
 
CLASES DE PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA 
 
Según el Art. 2405 la prescripción adquisitiva puede ser ordinaria o extraordinaria, las 
diferencias principales entre una y otra radican en la forma de posesión que les sirve de 
fundamento (regular o irregular) y en el tiempo necesario para prescribir. 
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LA PRESCRIPCIÓN ORDINARIA 
 
Para adquirir por prescripción ordinaria, además de las exigencias generales ya revisadas 
para toda especie, de usucapión, se requiere que exista posesión regular y el transcurso del 
tiempo específico que contempla la ley para esta modalidad que para el efecto dispone el Art. 
2407 del Código Civil “Para ganarla prescripción ordinaria se necesita posesión regular no 
interrumpida, durante el tiempo que las leyes requieren:”. 
 
1.- Posesión regular no interrumpida. 
 
Hemos visto que esta clase de posesión, definida por el Art. 717 del Código Civil, es 
aquella que dispone de justo título y ha sido adquirida de buena fe, aunque esta no subsista 
después de adquirida la posesión. 
 
2.- Plazo de la prescripción ordinaria. 
 
Según el Art. 2408 del Código Civil el tiempo para ganar la prescripción ordinaria es de tres 
años para los bienes muebles, y de cinco, para los raíces. Para computar estos plazos es preciso 
tener en cuenta: 
 
a. Las reglas generales sobre cómputo contenidas en el Título Preliminar del Código Civil 
en los Arts. 33,34 y 35. 
 
b. Además, la regla especial del inciso segundo del Art. 2408 del Código Civil, para el 
cómputo del tiempo entre ausentes, cada dos días se cuenta entre ausentes por uno solo, 
para el cómputo de los años. El inciso tercero complementa esta norma y expresa que se 
entienden por presentes, para los efectos de la prescripción, los que viven en el territorio 
de la República, y ausentes, los que residen en nación extranjera. Esto significa que si la 
persona contra la cual corre la prescripción vive fuera del país, los plazos de 
prescripción ordinaria pueden extenderse a seis años, tratándose de bienes muebles, y a 
diez años en el caso de inmuebles, según el tiempo de ausencia.  
 
3.- Suspensión de la prescripción ordinaria. 
 
Mientras la interrupción de la prescripción supone un cambio en los presupuestos de la 




ellos, porque expresa solamente la decisión de la ley de favorecer a determinados propietarios 
mediante el recurso de que deje de contarse el tiempo de posesión que corre en su contra, 
abriendo una especie de paréntesis en el transcurso del plazo. 
 
Al respecto Planiol y Ripert la explican diciendo: Su efecto consiste en que no se cuente 
el tiempo de la suspensión. “La detención del curso del plazo de la prescripción durante el tiempo que 




El inciso primero del Art. 2409 del Código Civil consagra este efecto fundamental: 
 
“La prescripción ordinaria puede suspenderse, sin extinguirse. En este caso, cesando la 
causa de la suspensión, se le cuenta al poseedor el tiempo anterior a ella, si hubo alguno”. 
 
La última frase de este texto  “si hubo alguno”  indica que la suspensión no sólo detiene 
el tiempo de prescripción que ya ha comenzado a correr, en cuyo caso efectivamente existe 
tiempo anterior, sino también puede impedir que comience a computarse, cuando la causa de la 
suspensión es preexistente y entonces no hay tiempo anterior. 
 
Las causas de suspensión, o mejor dicho, las personas en cuyo favor se suspende la 
prescripción ordinaria, y como mencioné en líneas anteriores están señaladas específicamente en 
los incisos segundo y tercero del Art. 2409 del Código Civil: 
 
1) Los menores, dementes, sordomudos y todas las personas que estén bajo potestad 
paterna o bajo tutela o curaduría. 
2) La herencia yacente. 
3) En el inciso final del Art. 2409 del Código Civil señala que la prescripción se suspende 
siempre entre cónyuges. 
 
Como podrá apreciarse de la enumeración anterior, la suspensión de la prescripción se 
funda en razones de equidad y de conveniencia familiar, en el caso de los incapaces, su 
situación jurídica les impide atender la defensa de sus derechos, de modo que no sería equitativo 
permitir que corra el tiempo de prescripción en su contra mientras dura el impedimento legal, y 
en tal sentido el Código Civil ha recogido la enseñanza de Pothier; “contra non valentemagere 
non currit praescriptio”.  En cuanto a la herencia yacente, se trata de evitar la consumación del 
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tiempo de prescripción por el tiempo que está bajo la administración de un curador debido a que 
se desconoce al heredero.  
 
Finalmente, resultaría inmoral o cuando menos inconveniente para la convivencia 
familiar el permitir que un cónyuge pueda adquirir por prescripción los bienes del otro. 
 
Al respecto Galo Espinoza manifiesta: “Es inconcebible que la mujer haya podido adquirir la 
posesión de un inmueble propio del marido y en virtud de esta posesión llegar a la consecución del 
dominio sobre este mismo inmueble por prescripción extraordinaria. Los elementos corpus y animus no 
pueden concurrir durante el régimen de sociedad conyugal, ya se trate de los bienes sociales, ya de los 
bienes propios de los cónyuges; si el marido, por el Art. 180 del Código Civil, es jefe y administrador de 
la sociedad conyugal, en tal calidad posee los bienes de ésta y continúa poseyéndolos, como indica el 





“Por principio general, es natural que un bien mueble o inmueble que no haya sido utilizado por 
su titular, sirva este, de hecho o de derecho, en beneficio de otra persona que lo posee en beneficio 
propio. Por cierto, si un derecho se extingue por prescripción, y el sistema jurídico deja de protegerlo, 
por haber quedado abandonado durante cierto o largo tiempo, simultáneamente da lugar a la 




Cierto es que la prescripción tiene que ver con el interés social de que todo derecho real y 
los bienes raíces cumplan una función para la comunidad y no sólo al interés individual, 
contrariamente a la presunción de que existe descuido, falta de interés del propietario por sus 
cosas, renunciando tácitamente al derecho de su propiedad, a través del abandono. 
 
Esta es la razón más que suficiente que justifica la extinción del derecho que se antepone 
o reemplaza su adquisición por parte de otro posesionario que la adquiere por el uso y su real 
ocupación, quiere decir que la base de la prescripción adquisitiva está en la posesión, la tenencia 
de la cosa con ánimo de señor y dueño. 
 
La posesión es la carta de presentación de ejercer el dominio manifestado por su titular en 
el ejercicio de ese derecho, la posesión también es un hecho que deriva del dominio. En 
circunstancias así, puede suceder el restablecimiento del derecho si el propietario demanda la 
reivindicación de su derecho y salva la posesión; pero si no se da, de seguro que el derecho le 
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asiste al actual poseedor que después de varios años de estar en posesión ininterrumpida, solicita 
ser reconocido legalmente como el nuevo y verdadero dueño. 
 
Planteada la cuestión, como señalé al comienzo de este tema, hemos de considerar que 
para adquirir la prescripción ordinaria se requiere demostrar la existencia de posesión regular, el 
tiempo normal que la ley exige es de tres años para los, bienes muebles y de cinco para los 
raíces. 
 
Más, como requisito fundamental que el poseedor debe cumplir, para obtener la 
prescripción ordinaria, necesaria y procesalmente probar justo título (justo derecho) y buena fe. 
Son estos los elementos que deben afianzar su posesión regular, o como Larrea Holguín 
manifiesta: 
 
“exige un tiempo distinto y la carga de la prueba pesa de diferente manera en una y otra. 
Las exigencias de la prescripción ordinaria son mayores; lo que no se ha podido adquirir por 
prescripción ordinaria (más exigente), se puede lograr por la extraordinaria, que, en cambio, 
requiere de mayor tiempo”. 
 
En concreción, la base o fundamento, para cualquiera de las dos prescripciones 
adquisitivas, es la posesión, de acuerdo a la insistencia de la ley. Se requiere elementalmente  la 
“tenencia de una cosa determinada con ánimo de señor y dueño”. Este establecimiento lo 
consigna la primera parte del Art. 715 del Código Civil. 
 
Por último, el Art. 2407 del Código Civil exige que: “Para ganar la prescripción ordinaria 
se necesita posesión regular no interrumpida, durante el tiempo que las leyes requieren”, como 
lo manifesté al comienzo de este tema. 
 
4.-   Prescripción de las acciones reales. 
 
Por disposición del Art. 2417 del Código Civil, los demás derechos reales se adquieren 
por la prescripción de la misma manera que el dominio, y están sujetos a las mismas reglas, con 








a)     El derecho de herencia 
 
Se adquiere normalmente por la prescripción extraordinaria de 15 años, esta norma es 
concordante con la del Art. 1292 del Código Civil, según el cual el derecho de petición de 
herencia expira en quince años. 
 
En consecuencia, respecto de este derecho no tiene cabida la usucapión ordinaria o de 
corto tiempo, salvo un caso de excepción que está contemplado en los Arts. 719 y 1292, 
relativos al heredero putativo o aparente a quien se le ha concedido la posesión efectiva de la 
herencia por resolución judicial (inciso final del Art. 719 del Código Civil). Este heredero puede 
oponer a la acción de petición de herencia intentada por el verdadero heredero, la prescripción 
de cinco años contados como para la adquisición del dominio. 
 
Los derechos reales se adquieren por la prescripción de la misma manera que el dominio, 
y están sujetos a las mismas reglas, salvo las excepciones siguientes: 
 
1ª.- El derecho de la herencia se adquiere por la prescripción extraordinaria de quince años. 
 
Comparando y relacionando esta disposición legal con la establecida en el Art. 1292 
Código Civil vemos que “El derecho de petición de herencia expira en quince años, pero el 
heredero putativo, en el caso del inciso final del Art. 719 del mismo cuerpo legal, podrá oponer 
a esta acción la prescripción de cinco años contados como para la adquisición del dominio”. 
 
Al respecto Ojeda Cristóbal manifiesta: 
  
“Heredero putativo.- Esta calidad la tiene la persona, que sin ser heredero real, se lo reputa o se 
lo tiene como tal; así, es heredero putativo el hijo que lleva el apellido del supuesto padre y vive en el 




Con esta previa definición, ya podemos entender cuál es la persona de quien se trata, y 
por supuesto la interpretación del segundo inciso del Art. 719 Código Civil que dice: “Sin 
embargo, al heredero putativo a quien, por disposición judicial se haya dado la posesión 
efectiva, servirá aquella de justo título, como al legatario putativo el correspondiente acto 
testamentario que haya sido judicialmente reconocido”. 
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De paso, vale recordar también lo señalado en el Art. 737 del Código Civil, a fin de 
comprender mejor el contenido legal y su aplicación; dice que: “La posesión de la herencia se 
adquiere desde el momento en que es deferida, aunque el heredero lo ignore”. 
 
b)   Las servidumbres. 
 
Para efecto de la prescripción de este derecho real, es preciso distinguir entre: 
 
1. Las servidumbres discontinuas y las continuas inaparentes, que son imprescriptibles en 
razón del mandato contenido en el inciso primero del Art. 861 del Código Civil sólo 
pueden adquirirse por medio de un título; ni aún el goce inmemorial bastará para 
constituirlas. 
 
2. Las servidumbres continúas y aparentes. Según el inciso segundo del artículo 861 estas 
servidumbres se adquieren por prescripción ordinaria de 5 años, sin importar si la 
posesión es regular o irregular.  
 
La segunda excepción del Art. 2412  del Código Civil, sostiene que “El derecho de 
servidumbre se adquiera según el Art. 926 del Código Civil”. 
 
En esta parte vale hacer notar que la excepción 2° del Art. 2412, nada tiene que ver con la 
adquisición de la servidumbre que se puede establecer o adquirir por acuerdo de las partes, y 
debe efectuarse en forma contractual, mediante escritura pública inscrita. Tal es de cierto que el 
segundo inciso del Art. 1740 del Código Civil, que tiene que ver con la forma y requisitos del 
contrato de compraventa, contempla que: “La venta de bienes raíces, servidumbres y la de una 
sucesión hereditaria, no se reputarán perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura 
pública...” 
 
Según el Art. 859 del Código Civil, servidumbre predial o simplemente servidumbre es 
un gravamen impuesto sobre un predio en utilidad de otro predio de distinto dueño”. 
 
Agreguemos, la palabra predio es lo mismo que heredad, propiedad, hacienda, tierra o 
posesión, el predio puede estar en el área urbana o en el área rural, según su localización. 
 
Ahora sí, démosle la atención debida al citado Art. 926 Código Civil, que por intervenir 




servidumbres continuas no aparentes sólo pueden adquirirse por medio de un título; ni aun el 
goce inmemorial bastará para constituirlas. 
 
Las servidumbres continuas y aparentes pueden adquirirse por título, o por prescripción 
de cinco años, contados como para la adquisición del dominio de los fundos”.   
 
Siendo nuestro propósito no dejar vacíos legales, veamos en qué consisten las 
prenombradas servidumbres: 
 
Según el Art. Art. 861 Código Civil “Servidumbre discontinua es la que se ejerce a 
intervalos más o menos largos de tiempo, y supone un hecho actual del hombre, como la 
servidumbre de tránsito". Estas servidumbres sólo pueden ser adquiridas por medio de un título, 
y jamás a través de prescripción adquisitiva. Esto porque la última parte del Art. 926 del Código 
Civil, señala “ni aun el goce inmemorial bastará para constituirlas”. 
 
Según el Art. 861 de nuestro Código Civil: “Servidumbre continua es la que se ejerce o se 
puede ejercer continuamente, sin necesidad de un hecho actual del hombre, como la 
servidumbre de acueducto por un canal artificial que pertenece al predio dominante”.  
 
Un ejemplo que pone la ley, es el caso del acueducto como servidumbre continua cuando 
ésta o la de tránsito sirven ocasionalmente. 
 
Caso idéntico, preciso y práctico de servidumbre continua, por su uso corriente, es la 
servidumbre de luz relacionada con la abertura, ventana, tronera o claraboya para proporcionar 
luz natural; y, esto no todo el tiempo, sino en las horas que hay suficiente luz.  
 
Por tanto, esta servidumbre de luz, por ser continua y aparente, puede ser adquirida por 
título o por prescripción de cinco años contados como para la adquisición del dominio de los 
fundos. 
 
LA PRESCRIPCIÓN EXTRAORDINARIA 
 
El dominio puede adquirirse por Prescripción Extraordinaria, que para cumplirse no 
requiere sino del hecho material de la “posesión” y del elemento “tiempo”, sin que sea menester 
título Jurídico de ninguna clase, lo que la diferencia de la Prescripción Ordinaria para la que es 





Esta clase de Prescripción también está sometida a determinados requisitos y, por 
ejemplo, si quien ha iniciado la posesión era, inmediatamente antes, un mero tenedor de la cosa 
(ejemplo, un arrendatario que, como tal, reconocía dominio ajeno) entonces será indispensable 
que pruebe haber desconocido, descartado, su condición de mero tenedor, y, en cambio, haber 
poseído (lo que implica ánimo de señor y dueño) sin violencia ni clandestinidad. 
 
La Ley establece como requisito el tiempo y posesión y para esta clase de Prescripción, 
es de quince años. La Ley regla la Prescripción Extraordinaria en los Arts. 2411 y 2412 del 
Código Civil. 
 
Pero lo importante es destacar que tampoco para la Prescripción Adquisitiva 
Extraordinaria se requiere, necesariamente, que un Juez la declare en sentencia, lo que se 
demuestra con la lectura de los artículos de Ley que se refieren a ella. 
 
En demostración clara y evidente de que la prescripción adquisitiva surge y se cumple 
por el mero hecho de la posesión durante el tiempo de Ley, vamos a transcribir un artículo del 
Código Civil que deja fuera de toda duda que no hay necesidad jurídica de que un Juez la 
declare en sentencia. 
 
Según el Art. 2394 del Código Civil la Prescripción puede ser renunciada expresa o 
tácitamente, pero sólo después de cumplida. 
 
Se renuncia  tácitamente, cuando el que puede alegarla manifiesta por un hecho suyo, 
que reconoce el derecho del dueño o del acreedor, por ejemplo, cuando cumplidas las 
condiciones legales de la prescripción, el poseedor de la cosa lo toma en arriendo, o el que debe 
dinero paga intereses o pide plazo. 
 
El inciso primero del artículo transcrito indica claramente que una persona tiene derecho 
a renunciar a la Prescripción, pero solo cuando está cumplida, tal es el único requisito para 
renunciarla que esté cumplida. 
 
En esta tipo de procesos la parte Actora solicita además que de conformidad con el 
Art.1000 del Código de Procedimiento Civil que se inscriba la demanda en el Registro de la 
Propiedad. “El Juez dispondrá la inscripción en el registro de la propiedad, en el registro 
mercantil o en la jefatura de tránsito, según el caso, de las demandas que versen sobre dominio o 





LA POSESIÓN COMO MEDIO PARA LEGITIMAR AL DOMINIO 
  
El Código Civil define a la posesión como la tenencia de una cosa determinada con el 
ánimo de señor y dueño, esta posesión debe estar constituida por dos elementos Corpus y 
Animus. 
 
Es necesario que se demande la prescripción adquisitiva de dominio, la misma requiere 
de la posesión como medio fundamental para adquirir el dominio, sin embargo nos damos 
cuenta que no siempre es así, las personas no tienen las condiciones sociales, económicas, 
cognoscitivas, necesarias para legalizar sus propiedades y solamente mantienen las propiedades 
en posesión es decir mantienen un derecho incompleto. 
  
La mera tolerancia de aquellos actos que no resultan gravamen, no confieren posesión ni 
dan fundamento a prescripción alguna, según el Art. 2399 del Código Civil “la omisión de actos 
de mara facultad, y de mera tolerancia de actos de que no resulta gravamen, no confiere 
posesión, ni dan fundamento a prescripción alguna…”   Por consiguiente quien demanda la 
prescripción adquisitiva está obligado a demostrar que ha tenido la posesión pacífica, tranquila e 
ininterrumpida por más de quince años, si la parte actora desaloja el terreno, cuyo dominio se 
solicita a la causahabiente, este desalojo demuestra que la posesión está viciada por la violencia, 
la clandestinidad y la interrupción. “La demandada tiene derecho para que se le restituya los inmue-
bles cuya prescripción se demanda, fundada en el testamento protocolizado que ha sido impugnado por 





Por esta razón se rechaza la demanda y se admite la reconvención, debiendo restituir la 
actora el terreno cuya prescripción adquisitiva se ha demandado.  
 
Según el Art. 603 del Código Civil, uno de los modos de adquirir el dominio es la 
prescripción y de conformidad con el Art. 2498 del mismo Código “….se gana por prescripción el 
dominio de los bienes corporales, raíces o muebles que están en el comercio humano y se han poseído 
con las condiciones legales”, reglas que como reza el Art. 2397 del mismo Código se aplican 
igualmente a favor y en contra del Estado, de las Iglesias, de las Municipalidades, entre otras. 
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Por esta razón es admisible la demanda si la causa se ha tramitado con legítimos 
contradictores que han comparecido al juicio, por lo que es procedente la acción de dominio 
mediante prescripción reclamada como acción.  
 
En la Séptima Edición del Código Civil, páginas 552 a la 563, se publican varias 
sentencias sobre prescripción adquisitiva, destacándose la de prescripción entre condueños, por 
el hecho de que un terreno ha sido objeto de una partición de hecho, la prescripción de 
condominio en la que se admite la prescripción adquisitiva entre condóminos a condición de 
que quien pretenda la propiedad hubiera poseído en forma exclusiva. Se toca el punto de la 
disolución de la sociedad conyugal en la que se inicia un régimen comunitario, en el cual puede 
hacerse valer la prescripción con miras al dominio del bien de cuya posesión se trate, aplicando 
el último inciso del Art. 2433 del Código Civil; los demás fallos tienen criterios semejantes a los 
ya transcritos.  
 
NECESIDAD DE DEMANDAR LA PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE 
DOMINIO PARA ADQUIRIR LA PROPIEDAD DE BIENES INMUEBLES. 
 
Es necesario demandar la Prescripción Adquisitiva de Dominio para adquirir la propiedad 
de inmuebles, según el Art. 2393 del Código Civil, establece que “El que quiera aprovecharse 
de la prescripción debe alegarla, el juez no puede declararla de oficio”. 
 
Esto es inobjetable porque una vez transcurrido el tiempo o plazo fijado por la ley, el 
poseedor judicialmente debe solicitar la declaratoria de la prescripción adquisitiva, y de 
probarse el derecho, necesariamente tiene que ser a través de sentencia del juez; previamente se 
determinará los fundamentos en que se apoya la demanda y, luego la demostración procesal de 
situaciones como, la calidad de posesión sea esta regular o irregular, pacífica o violenta, pública 
o clandestina, interrumpida o ininterrumpida, con “ánimo de señor y dueño” o no; y, como es 
lógico suponer, la duración del tiempo de la posesión. 
 
Dentro de las reglas relativas a la prescripción, consignadas por el Art. 2397 del Código 
Civil, manifiesta que “se aplican igualmente a favor y en contra del Estado, de los consejos 
provinciales, de las municipalidades, de los establecimientos y corporaciones nacionales, y de 
los individuos particulares que tienen la libre administración de lo suyo”. 
 
Para que no quede duda sobre este mandato legal, este imperativo lo ratifica el Art. 2411 




quince años contra toda persona.”. Se sobreentiende que es contra toda persona natural o 
jurídica.  
 
Pero a pesar de lo dispuesto en la citada disposición legal, discrepan y contradicen al Art. 
2397 del Código Civil, las Municipalidades, los Consejos Provinciales, y hasta el Instituto de 
Derecho Agrario, de la siguiente manera: 
 
El Art. 416 del Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y 
descentralización establece los Bienes de dominio público “Son bienes de dominio público 
aquellos cuya función inmediata es la prestación de servicios públicos de competencia de cada 
gobierno autónomo descentralizado a los que están directamente destinados. Los bienes de 
dominio público son inalienables, inembargables e imprescriptibles; en consecuencia no tendrán 
valor alguno los actos, pactos o sentencias, hechos concertados o dictados en contravención a 
esta disposición…..”  
 
La Ley de Régimen Provincial, en el Art. 62, defendiendo la imprescriptibilidad de los 
bienes públicos, se limita a indicar que hay que atenerse a lo señalado en el Título II del Libro II 
del Código Civil. 
 
Igualmente, la Ley de Tierras baldías y Colonización, defiende que las tierras rústicas del 
Estado, no podrán ser objeto de prescripción adquisitiva de dominio; en cambio reconoce la 
adjudicación.  
 
Impedimentos similares contienen también la Ley de Caminos; y la Ley de Aguas, cuyo 
Art. 2, inciso primero, establece: “Las aguas de ríos, lagos, lagunas, manantiales que nacen y 
mueren en una misma heredad, nevados, caídas naturales y otras fuentes y las subterráneas, 
afloradas o no, son bienes nacionales de uso público, están fuera del comercio y su dominio es 
inalienable e imprescriptible; no son susceptibles de posesión, accesión o cualquier otro modo 
de apropiación”. 
 
“Pero esta controversia y contradicción, entre lo establecido por el Código Civil y la 
imprescriptibilidad defendida por las instituciones mencionadas en los renglones anteriores, sobre bienes 
públicos, resuelve y tiene la última palabra la jurisprudencia sentada por las diversas Salas de los Civil 
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2. LA POSESIÓN 
 
DEFINICIONES DE POSESIÓN  
 
La posesión constituye uno de los términos jurídicos más controvertidos, se discute su 
alcance, su naturaleza, sus efectos, entre otros. Indudablemente, según el sistema jurídico en que 
se encuadre, o según la doctrina jurídica que se siga, se pueden dar definiciones muy diferentes 
entre sí, de lo que es la posesión. 
 
El Diccionario de Legislación de Escriche la describe de la siguiente manera: “En el estado 
primitivo del género humano, todas las cosas se adquirían por la ocupación, se conservaban por la 
posesión, y se perdían con ella; de modo que la posesión se confundía entonces con la propiedad. El 
establecimiento del derecho civil hizo de ellas dos cosas distintas e independientes: la posesión no fue ya 
sino el mero hecho de tener la cosa, y la propiedad llegó a ser un derecho, un vínculo moral entre la cosa 
y el propietario; vínculo que ya no pudo romperse sin su voluntad, aunque la cosa no estuviese en su 
mano; en una palabra, pudo uno ser propietario sin poseer la cosa, y poseedor sin ser propietario. Tú 
tienes mi reloj en tus manos, he aquí el hecho de la posesión, pero el reloj continúa siendo mío, yo puedo 
disponer de él, venderle o darle, he aquí el derecho de propiedad. Sin embargo, la posesión, separada de 
la propiedad, ha conservado muchas de sus antiguas prerrogativas: así es que sirve de base a la 
prescripción, atribuye los frutos al poseedor de buena fe, y se reputa unida con la propiedad mientras no 




Esta descripción inicial de la posesión requiere matizarse cuidadosamente. “Es verdad que 
originariamente la posesión es un hecho que en cierto modo se contrapone al derecho de propiedad, a la 
vez, que lo significa y hace efectivo; pero por otra parte, la misma posesión se defiende de varias 
maneras por el derecho, es decir, que da lugar a acciones judiciales, y por tanto se configura también 
como un derecho. Además, la materialidad de tener una cosa por sí sola no basta para constituir 
posesión: en nuestro sistema jurídico, con toda exactitud ese mero hecho, la simple materialidad, se 




En el Digesto se definía con mucha concisión de esta manera: “Detentio rei corporalis 
animo sibi habendi”, la detentación de una cosa corporal con el ánimo de tenerla para sí. Desde 
entonces quedaron delineados los dos elementos esenciales de la posesión, sobre los que 
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estudiaré más adelante: el “corpus”, o sea la materialidad de la tenencia, y el “animus” o 
intención que confiere al detentador la calidad de poseedor. 
 
En las Siete Partidas, el Título XXX de la Partida 3ra., comienza con estas palabras: 
“possession tanto quiere decir como ponimiento de pies; et según dijeron los sabios antiguos, 
posesión es tenencia derecha que tienen en las cosas corporales, con ayuda del cuerpo y del 
entendimiento”. Nótese que esta definición sigue muy de cerca a la romana del Digesto y 
solamente se esfuerza por describir la materialidad de la tenencia como una actitud física 
“ponimiento de pies”, a la que debe sumarse la ayuda “del entendimiento”, o sea la creencia y 
voluntad de ser y considerarse dueño. 
 
La etimología misma de la palabra, como explica Peñaherrera, coincide con estos 
conceptos históricos. “Possidere - poseer, es compuesto de posse - poder, y sedere - sentarse. 
Poseer, significa, pues, etimológicamente, poder sentarse, poder tomar asiento en una cosa, 
ocuparla de hecho, señorearla, disponer de ella”. 
 
Larrea Holguín  manifiesta al respecto: “Tanto en las leyes romanas como en las españolas 
antiguas se refiere la posesión a las cosas corporales, pero se admite también una especie de posesión o 
cuasi - posesión sobre las incorporales o derechos. Teniendo en cuenta que antiguamente sólo el derecho 
de propiedad se confunde con la cosa sobre la que recae, dicha concepción equivalía a admitir que se 
puede tener con ánimo de titular también los derechos de usufructo, habitación, etc., en forma parecida a 




En el Código de Napoleón se incluyen, ya disueltos los dos conceptos de posesión y cuasi 
posesión, en el Art. 2228: “La posesión es la tenencia o goce de una cosa o de un derecho que 
tenemos, o que ejercemos por nosotros mismos, o por otro que lo tiene y ejerce en nuestro 
nombre”.  Lo cual significa que hay un titular de la posesión en quien radica la intención de 
señor o titular del derecho, y quien tiene la cosa por sí mismo o por medio de otro; es decir que 
el elemento intencional resulta predominante e insustituible.   
 
Siguiendo esta inspiración dice el Art. 824 del Código Civil del Perú (del año 1936): "Es 
poseedor el que ejerce de hecho los poderes inherentes a la propiedad o uno o más de ellos", y 
en forma casi idéntica se expresa el artículo 485 del Código Civil Brasileño (del año 1916). En 
la Exposición de Motivos del Código Peruano se expresa lo siguiente: "Estimando la posesión 
como realidad viviente del dominio, el Código vincula ambas materias, tratando en primer lugar 
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de la posesión, por envolver ella un concepto jurídico anterior al de la propiedad y todos los 
demás derechos reales".  Indicando con esto que la posesión se considera un hecho fundamental, 
anterior al dominio, estrechamente relacionado con él y que trasciende del plano meramente 
táctico para constituir una realidad jurídica. 
 
El Código Mexicano por su parte declara que: "Es poseedor de una cosa el que ejerce 
sobre ella un poder de hecho, salvo lo dispuesto en el artículo 793, posee un derecho el que goza 
de él”. 
 
El Código Civil de Portugal de 1967 en su Art. 1251 define la posesión con mucha 
exactitud diciendo: “Posesión es el poder que se manifiesta cuando alguien actúa en la forma 
correspondiente al ejercicio del derecho de propietario o de otro derecho real”. 
 
Nuestro Código Civil contiene una definición que ha resistido el transcurso del tiempo y 
las profundas innovaciones introducidas en nuestro sistema legal sobre la materia. Se trata de 
una definición suficientemente precisa, pero al mismo tiempo con bastante grado de generalidad 
y abstracción, como para permitir su conveniente adaptación a las nuevas corrientes doctrinales, 
surgidas con posterioridad a la redacción del Código Civil,  Art. 715: “Posesión es la tenencia de 
una cosa determinada con ánimo de señor o dueño; sea que el dueño o el que se da por tal tenga 
la cosa por sí mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es reputado 
dueño, mientras otra persona no justifica serlo”. 
 
Savigny afirma que para que haya posesión se requiere que la voluntad del que tiene la 
cosa, sea una voluntad de dueño (animus domini). Si el que tiene la cosa, no se halla en una 
simple relación física de contigüidad, sino que la tiene para sí (animus rem sibi habendi), 
entonces es poseedor. Si faltara dicho ánimo, sería simplemente tenedor. 
 
Los Códigos Civiles de Alemania y Suiza se han inspirado en la doctrina objetiva, y han 
influido notablemente en los de otros países.  El primero nos dice: “La posesión de una cosa, se 
alcanza con la adquisición del poder de hecho sobre ella”, y el segundo afirma: “El poseedor, 
quien quiera que tenga en su poder la cosa, siquiera sea momentáneamente”. Según este criterio 
objetivo, la detentación en general es posesión, o se presume posesión; sólo se le niega la 
protección por interdictos, y por lo mismo deja de ser posesión, cuando consta y se prueba que 






Así sucede que el problema de interpretación de la naturaleza de la posesión tiene una 
consecuencia principalmente procesal y probatoria. Como anota con exactitud Eduardo Carrión, 
“Las consecuencias que se siguen de las dos teorías (Savigny e Ihering) son principalmente dos; a) la 
protección posesoria es concedida solamente a los poseedores, según la teoría clásica; y también lo es a 
los tenedores de acuerdo con la teoría objetiva; y b) en el campo procesal, los poseedores subjetivos 
deben acreditar la existencia del poder de hecho y del animus rem sibi babendi; en tanto que los 
poseedores objetivos sólo deben probar que existe el poder de hecho, para que se les deba reconocer 
como poseedores. Al adversario en el juicio toca establecer que existe un obstáculo legal que impide que 




Esta teoría, tiene no solo razones teóricas y fundamento en las leyes, sino también 
ventajas prácticas innegables, siendo de gran importancia conocer sobre qué principios se 
inspira una determinada legislación  para su correcta interpretación. 
 
La doctrina subjetiva lleva naturalmente a negar la acción posesoria al que sólo es 
tenedor, así el arrendatario o el usufructuario tienen que recurrir al arrendador o al propietario 
de la cosa, que es el poseedor, para que éste les defienda en su derecho contra cualquier 
intrusión de un extraño; esto puede tener el inconveniente de la tardanza y tal vez de la 
dificultad de mover a que otro se decida a defender al tenedor. 
 
En cambio en la teoría objetiva, se debe reconocer que ésta, entraña el grave 
inconveniente de igualar situaciones jurídicas muy diferentes como son las del mero tenedor y el 
poseedor, al menos mientras no se demuestre lo contrario, lo cual puede originar que el mero 
tenedor pretenda aprovecharse de la prescripción adquisitiva o usucapión.  Esta pretensión se 
verá detenida por el derecho del verdadero poseedor o del propietario de la cosa, quiénes 
opondrán la excepción de la precariedad del que pretende usucapir. De todos modos, habría que 
examinar hasta qué punto es justo que el verdadero propietario o poseedor de la cosa sea quien 
tenga que soportar la carga de la prueba de que el mero tenedor es solamente eso, mero tenedor 
y no poseedor, y por lo mismo, que no puede adquirir por prescripción. 
 
Al respecto Planiol expone en este sentido “que es necesario conceder una protección 
procesal a los detentadores regulares de la cosa ajena, que no son más que poseedores en 
precario, pero que esa protección posesoria deben ejercerse contra todos menos contra el 
dueño”. 
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De este modo, la doctrina de Savigny fue complementada con la llamada teoría de la 
causa, que modifica la concepción del animus domini, sustituyendo la idea de una voluntad 
legal derivada de la causa u origen de la relación posesoria; si ella es una causa que implica 
existencia del animus domini, habrá posesión; si es una causa que no implica la existencia de 
esa voluntad, habrá solamente detentación. 
 
Saleilles afirma que “el acto en que consiste el animus no es simple acto de tenencia y 
disfrute de la cosa, es el acto de señorío, y debe ser tal que implique que no haya renuncia a este 
señorío y por consiguiente, existe un animus possidendi distinto de la voluntad de retener y 
gozar de la cosa, distinto del animus detinendi del que habla Ihering”. Este criterio económico 
de Saleilles, tiene como consecuencia que la verdadera posesión deba determinarse más por los 
usos o costumbres sociales que por la Ley; cuando en una sociedad se considera que ciertos 
actos constituyen disfrute real de una cosa, hay aquel “animus” implícito en el “corpus”, de otro 
modo, no lo hay, y tampoco puede hablarse de posesión; así, los jornaleros, dependientes, entre 
otros, que tienen una cosa en beneficio de su patrono, no tienen el señorío de la cosa, carecen de 
posesión sobre ella y son meros detentadores, porque su manera de tenerla no se considera en 
una sociedad determinada como una explotación económica en propio provecho. 
 
Con razón se ha observado que el sistema subjetivo se adapta mejor al Derecho Romano 
que correspondía a un régimen de economía personalista, en tanto que la organización moderna 
de la sociedad incluye, entre otros elementos, una estructura económica capitalista o derivada 
del capitalismo con la que se compagina mejor el sistema objetivo. 
 
Distinguimos que los códigos modernos que tratan de poner en vigencia el concepto 
objetivo, siguiendo la línea de Ihering, tropiezan con serias dificultades al unificar o aproximar 
los conceptos de tenencia y de posesión. Evidentemente, si ambas instituciones pueden ser 
protegidas en forma igual o parecida por los interdictos posesorios, en cambio no se puede 
admitir de ningún modo que la tenencia sea suficiente para fundar sobre ella la usucapión; 
tampoco puede aceptarse que el tenedor resista al propietario o que prevalezcan sus intereses 
sobre los de éste. Es así, como las legislaciones modernas tienen que recurrir a nuevas 
distinciones, posesión originaria y posesión derivada, o directa e indirecta, lo cual, en cierto 
modo encubre un regreso a la clásica distinción de tenencia y posesión.  
 
Sin necesidad de equiparar la tenencia a la posesión, ni de confundir la terminología ya 
establecida, cabría extender ciertas acciones posesorias al mero tenedor, con la justificación de 





Borrell señala que el Código Español en el Art. 430 define dos clases de posesión: 
"Posesión natural es la tenencia de una cosa... por una persona. Posesión civil es esa misma tenencia o 




Estas dos clases de posesión permiten conferir los interdictos posesorios a toda tenencia 
que merece ser protegida, y al mismo tiempo reservar los efectos de la usucapión 
exclusivamente para la posesión propiamente dicha. Nuestro Código, con una nomenclatura 
diferente, pero que sigue la misma línea clásica, logra otro tanto, se reconoce la tenencia y la 
posesión, reservándose la prescripción solamente a favor del poseedor y extendiéndose las 
acciones posesorias también a los tenedores, o por lo menos a ciertos tenedores especialmente 
calificados.  
 
Después de haber señalado algunos tipos más característicos de legislación con respecto a 
las teorías posesorias, cabe preguntarse a cuál de ellos pertenece nuestra Ley, o en qué 
principios se inspira. 
 
Una sentencia de Casación colombiana interpreta el sistema del Código Colombiano, 
substancialmente igual al nuestro en esta forma: “El sistema de nuestro Código Civil para la 
posesión, es el mismo explicado en la doctrina de Ihering. De acuerdo con ella, los dos elementos 
externos constitutivos de la relación posesoria, cuerpo y voluntad, esta última no es calificada sino que 
tan sólo debe dirigirse hacia su fin, el cual consiste en el señorío de la cosa. Por consiguiente, para los 
efectos de la prueba de la posesión, una vez comprobada la existencia por quien la afirma, de los 
elementos dichos, corresponde a la otra parte que pretende desvirtuarla, acreditar la presencia de un 
factor que excluya la eficacia legal de las condiciones jurídicas de ella”.  
 
Otra sentencia de Casación del mismo país vecino, tiene el interés notable de matizar el 
concepto del elemento de hecho, el cual, siguiendo la doctrina objetiva, revela de suyo el 
“animus”, incluido en él; en el concreto caso de esta sentencia se indica que el hecho de dar en 
arrendamiento una cosa “es un acto innegable de posesión, porque constituye un hecho jurídico 
tan valioso por lo menos como los hechos meramente materiales”. 
 
La jurisprudencia de la Corte Suprema del Ecuador, en cambio, se inclina a comprender 
el sistema del Código Civil como inspirado en la doctrina clásica de Savigny, por lo menos, 
hasta las trascendentales reformas del año 1956, que alteraron totalmente la materia. Este 
criterio de la Corte, coincide con los hechos históricos, tanto Don Andrés Bello como la Corte 
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Suprema del Ecuador, que revisó el Código Chileno, siguieron las doctrinas de Savigny, y no las 
de Ihering, que en aquella época aún no se conocía en nuestro país.  
 
Según la opinión del doctor Eduardo Carrión Eguiguren nos menciona al respecto: “A 
pesar del texto de la definición, de ningún modo podría sostenerse que en el sistema del Código, la 
voluntad individual es, de modo absoluto, elemento determinante de la posesión, hasta tal punto que 
dependiera exclusivamente del arbitrio personal cambiar la naturaleza de la relación persona - cosa. 
Más exacto nos parece sostener que en el Código se encuentra la teoría subjetiva de Savigny, orientada 
hacia la teoría de la causa o voluntad legal. Esto es particularmente cierto tratándose de la posesión 
regular. Y además, encontramos también la disposición del inciso 1 del artículo 745, según el cual, sí el 
que tiene la cosa en lugar y a nombre de otro, la usurpa, dándose por dueño de ella, no se pierde por una 
parte la posesión, ni se la adquiere por la otra; disposición importantísima que con la del artículo 739 
significa que nadie puede cambiar por sí mismo, por su sola voluntad o ánimo, la naturaleza de la 
relación. Habida con la cosa. Significa la adopción del principio "nemo sibi ipsi causam possessionis 
mutare potest", cuyo alcance, por general consenso, consiste en vincular la voluntad individual con la 





Se observa que esta opinión, tiene la ventaja no solamente para el tenor literal de la ley y 
su historia, sino también la corriente más fuerte, constante y respetable de la jurisprudencia de la 
Corte Suprema de Justicia. 
 
NATURALEZA JURÍDICA DE LA POSESIÓN 
 
Íntimamente vinculada con la concepción misma de la naturaleza jurídica de la posesión, 
se presenta la cuestión de si es un hecho o un derecho.  
 
A primera vista, se puede decir que dentro de la doctrina clásica resulta más fácil 
considerar a la posesión como un derecho, y dentro de la objetiva, la posesión se ha de calificar 
como un mero hecho. Pero esta afirmación no es exacta: aunque haya una mayor congruencia 
entre cada una de las dos doctrinas “subjetiva y objetiva”, con la calificación de la posesión 
como derecho o como mero hecho, bien puede suceder que se considere al revés, y 
efectivamente hay autores que sostienen los conceptos contrarios. 
 
Pothier,  considera la posesión como un mero hecho, aunque origina derechos. El Código 
de Napoleón siguió la doctrina de Pothier, pero sus comentadores se dividen al respecto, entre 
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los que aceptan sólo el mero hecho de la posesión y los que creen ver en ella un derecho; así, 
Demolombe, la considera un derecho real. Laurent, Aubry y Rau, Troplong, entre otros, siguen 
calificando a la posesión de mero hecho. Estas controversias turbaron, sin duda las opiniones de 
los juristas americanos, y tal vez el pensamiento de Don Andrés Bello, originando dificultades 
muy serias en la interpretación del Código Civil. 
 
Entre los comentaristas modernos, continúa la controversia, los hermanos Mazeaud, 
señalan precisamente como carácter distintivo de la posesión, el ser un “poder de hecho”. Una 
persona puede ejercer un poder sobre una cosa sin ser titular del derecho correspondiente a ese 
poder por ejemplo, puede comportarse como propietaria o como usufructuaria sin ser titular del 
derecho de propiedad o de usufructo. Es preciso así distinguir el poder de hecho y el poder de 
derecho, estos dos poderes están reunidos normalmente en la misma persona, pero no 
necesariamente. El derecho une ciertos efectos al poder de hecho, con independencia del poder 
de derecho. La persona que ejerce un poder de hecho sobre una cosa, con la intención de 
comportarse como si fuera titular del derecho correspondiente, se denomina poseedor. 
 
El gran jurista ecuatoriano Víctor Manuel Peñaherrera se inclina como la mayor parte de 
sus contemporáneos, por el concepto del mero hecho. 
 
En cambio, muchos autores contemporáneos prefieren considerar a la posesión un 
verdadero derecho, al respecto Valencia Zea se expresa así: “Savigny, concentrando su atención 
sobre el sistema posesorio romano advirtió que la civilis possessio, es a la vez un hecho y un 
derecho; considerada en sí misma la posesión es un hecho, pero considerada en sus efectos es un 
derecho. La tesis de Savigny ha sido superada por el derecho actual”. La posesión es un derecho 
real provisional, esta proposición resume el estado actual de la doctrina civil al respecto.  
 
Justamente, los Códigos más modernos, como el portugués, parecen seguir esta dirección, 
de todas formas aún hoy, hay también sostenedores de la doctrina del mero hecho, o del hecho 
que se aproxima al derecho. 
 
Si se considera que los interdictos o acciones posesorias se conceden solamente como un 
medio indirecto de garantizar la propiedad y los demás derechos reales, entonces hay que 
calificar a la posesión de un mero hecho; si, por el contrario, se aceptan las otras razones por las 
cuales la posesión merece ser protegida, entonces, resulta más lógica su calificación como 
verdadero derecho. Dentro de nuestro sistema civil positivo, dados sus orígenes históricos, creo 
que la posesión debe apreciarse solamente como un hecho que funda derechos, que da origen a 




Cabe insistir en el concepto de que se debe calificar la posesión como un hecho o como 
un derecho, según en el sistema jurídico en que se encuadre y la proteja en vista de la 
conveniencia de proteger un derecho distinto de la posesión, o bien por sí misma. Este plan-
teamiento no es del todo nuevo, ya que en el fondo es precisamente el razonamiento de Savigny.  
 
Así lo explica el autor del Código Civil Argentino, Dalmacio Vélez Sarsfield,  dejando de 
lado las consideraciones sobre el Derecho Romano, es evidente que en la actualidad se puede 
plantear el problema en forma enteramente paralelo; cuál sea el fundamento de las acciones 
posesorias, constituye el elemento determinante de la naturaleza de la posesión, puesto que la 
prescripción es una institución que deriva de la posesión, un efecto de la posesión y no la 
posesión misma, la que vive y se ampara a la sombra de las acciones posesorias. 
 
Concluyendo, se pueden reducir a tres las explicaciones de la razón por la cual se protege 
la posesión:  
 
a) Porque se considera un interés digno de ser protegido;  
b) Para asegurar la paz social;  
c) Para proteger indirectamente la propiedad.  
 
En el primer caso, se habla de que la voluntad de quien posee representa por sí sola un 
interés digno de ser protegido; ésta es la tendencia llamada absolutista en materia de protección 
posesoria, y está asociada a una serie de nombres ilustres, como los de Savigny, Bruns, Gans, 
Puchta. Otras veces se afirma que la protección posesoria existe por la necesidad social de 
reaccionar contra cualquier agravio, contra una injuria, que se cometería contra el poseedor sí 
alguien le arrebatara el objeto que posee. A esta tendencia va principalmente asociado el 
nombre de Windscheld. Existe una tercera posición, representada por Ihering, para quien la 
protección posesoria es una manera indirecta de proteger la propiedad. 
 
En el pensamiento de Don Andrés Bello, la posesión se protege fundamentalmente para 
garantizar la propiedad, y quizá sólo secundariamente por otras consideraciones, que sólo más 
tarde fueron ampliamente desarrolladas por la doctrina; por consiguiente, resulta más lógico 
calificar a la posesión como mero hecho, dentro de nuestro sistema jurídico, al menos si se tiene 
en cuenta esta razón histórica. 
 
Hay ciertas características de la posesión en nuestra legislación, que denotan su 




derechos sí se transmiten, y que no cabe la coexistencia de dos o más posesiones plenas sobre 
una misma cosa; todo esto se compagina mejor con el carácter fáctico de la posesión. 
 
CLASES DE POSESIÓN 
 
Los autores suelen clasificarla también en relación con la aptitud para conducir a la 
adquisición del dominio mediante la prescripción, y entonces distinguen entre posesión útil y 
posesión inútil.  Consideran útiles a la posesión regular y a la irregular, porque ambas pueden 
conducir a la prescripción; e inútiles a las llamadas posesiones viciosas, señaladas por el Art. 
724 del Código Civil, posesión violenta y posesión clandestina. 
 
 POSESIÓN REGULAR 
 
Esta especie de posesión, definida por el Art. 717 del Código Civil, tiene lugar cuando el 
poseedor dispone de justo título y la ha adquirido de buena fe aunque la buena fe no subsista 
después de adquirida la posesión. Agrega el inciso segundo del mismo artículo que si el título es 
traslativo de dominio es también necesaria la tradición. 
 
De manera que los requisitos o elementos constitutivos de la posesión regular son: 
 
1. El antecedente jurídico o justo título. 
2. La buena fe del poseedor. 
3. La tradición, si el título que sirve de fundamento a la posesión es traslaticio de dominio. 
 
1)   Justo título posesorio 
 
Hemos señalado que el título es el acto o contrato que sirve de antecedente para la 
tradición como modo de adquirir el dominio, de la misma manera lo es para adquirir la 
posesión, en un sistema como el nuestro en que repetimos, se tiene a la posesión como 
exteriorización del dominio y al poseedor como dueño mientras otro no justifique serlo. 
 
El título es justo cuando reúne dos tipos de cualidades que dicen relación con su validez y 
su aptitud. Por una parte, si tiene la eficacia o aptitud jurídica, material y formal, para producir 





Al respecto Claro Solar, Luis manifiesta: “Estos títulos son llamados justos títulos, porque 
siendo por su naturaleza  translaticios de propiedad, dan un justo motivo a los que adquieren la posesión 
de una cosa a estos títulos, de creerse propietarios, no habiendo podido conjeturar que la persona de 




En consecuencia, son títulos justos un contrato de compraventa o de permuta y una 
donación, desde que son idóneos para transferir el dominio; y no lo son los contratos de 
arrendamiento, de comodato o de prenda, por carecer de aquella virtualidad. 
 
Estos títulos se clasifican en títulos constitutivos de dominio y títulos traslaticios de 
dominio. 
 
a.- Títulos constitutivos de dominio.- Son aquellos que sirven para crear una posesión 
originaria, sin preexistencia ni derivación de un poseedor anterior. El inciso segundo del Art. 
718 indica que son de esta clase la ocupación, la accesión y la prescripción, incurriendo en un 
evidente error al mencionar a la prescripción como título constitutivo de posesión, en 
circunstancias de que ella no crea posesión,  contrariamente la prescripción reclama una 
posesión anterior que le sirve de fundamento. 
 
b.- Títulos traslaticios de dominio.-  Estos títulos son los que por su naturaleza sirven para 
traspasar el dominio y la posesión de una persona a otra, es el caso de la compraventa, la 
permuta y la donación. 
 
c.-   Títulos declarativos de dominio.-  Se trata de títulos que no constituyen, atribuyen ni 
transfieren el dominio y posesión de un bien, se limitan simplemente a reconocer o declarar un 
dominio y posesión preexistentes. Pertenecen  esta clase los siguientes títulos mencionados en el 
Art. 718 del Código Civil: 
 
a)   Las sentencias de adjudicación en juicios divisorios, y los actos legales de partición, pues 
unas y otros declaran un dominio y posesión singularizados donde antes existía un dominio y 
posesión proindivisos.  
 
b)   Las sentencias judiciales sobre derechos litigiosos, respecto  de las cuales el inciso quinto, 
ahora si acertadamente, reconoce su carácter declarativo, al expresar que no forman nuevo título 
para  legitimar la posesión; y, 
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c)  Las transacciones, en cuanto se limitan a reconocer o declarar derechos preexistentes, que 





Aunque el Código Civil no lo expresa, resulta por demás obvio que un título es injusto 
cuando no reúne las cualidades del justo título. El Art. 719 del Código Civil, se limita a señalar 
taxativamente los siguientes casos: 
 
1. Los falsificados, esto es, los que no se han otorgado realmente por la persona que 
aparece como otorgante. 
 
2. Los conferidos por una persona como mandatario o representante legal de otra, sin 
serlo. 
 
3. Los que adolecen de un vicio de nulidad, como la enajenación que, debiendo ser 
autorizada por un representante legal o por el juez, no lo ha sido.  
 
4. Los títulos putativos o aparentes. 
 
2)    La buena fe del poseedor 
 
En el Art. 722 incisos uno y dos del Código Civil establecen y explican la buena fe para 
efectos posesorios, de la siguiente manera: 
 
La buena fe es la conciencia de haberse adquirido el dominio de la cosa por medios 
legítimos, exentos de fraude y de cualquier otro vicio.  
 
Así, en los títulos traslativos de dominio la buena fe supone la persuasión de haberse 
recibido la cosa de quien tenía la facultad de enajenarla, y de no haber habido fraude ni otro 
vicio en al, acto o contrato. 
 






Se debe tener en cuenta que en el sistema del Código Civil Art. 715, impera el principio 
de que el poseedor se reputa dueño.  Por ello presume su buena fe, liberándolo de una prueba 
difícil, para hacer recaer el peso probatorio de la mala fe sobre el que la alega en su beneficio. 
 




En todos los demás casos la mala fe deberá probarse.   
 
Puede darse el caso de que el poseedor se encuentre persuadido de su dominio, pero que 
esa convicción esté fundada en un error.  Pero el error, en materia de derecho, constituye una 
presunción de mala fe, que no admite prueba en contrario. 
 
La buena o la mala fe del poseedor es uno de los elementos que determinan que la 
posesión sea o no regular.   Por esto, sucede que la buena o mala fe en la posesión, y el carácter 
regular o irregular de la posesión son dos cosas diversas, que según  el Art. 717 se pueden dar 
independientemente la una de la otra: “se puede ser poseedor regular y poseedor de mala fe, 
como viceversa el poseedor de buena fe puede ser poseedor irregular”. Esto depende del hecho 
de que la buena fe inicial es necesaria para la posesión regular, pero puede desaparecer la buena 
fe y continuar la calidad regular de la posesión; y por otra parte, para que exista posesión regular 
no basta la buena fe, sino que también deben cumplirse otros requisitos.  
 
Se discute en la doctrina sobre el concepto de buena fe, su extensión, su alcance y prueba. 
Para algunos es simplemente la ausencia de mala fe; bastaría que no conste la positiva intención 
de ir contra derecho ajeno, para que existiera esta buena fe puramente negativa, pero como 
afirma Alessandri, la opinión mayoritaria considera que la buena fe es algo más que la mera 
ausencia de mala fe; es una convicción positiva, la firme conciencia de no obrar contra derecho, 
de actuar legítimamente. Y esta persuasión sólo puede ser verdadera si tiene un fundamento de 
razón o que pueda aceptarse como justo.  
 
Pothier definía la buena fe como “la justa opinión que tiene el poseedor de haber 
adquirido el dominio de la cosa”, de tal modo que se ligaba necesariamente la posesión de 
buena fe al dominio, sin que pudiera concebirse una posesión por parte de quien no se creía al 
mismo tiempo dueño. Entre los autores más modernos, merece recordarse esta definición, Colin 
afirmaba “la creencia en la existencia del derecho de aquel de quien emana el título de 
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adquisición; por lo tanto, el poseedor es de buena fe cuando cree que su título le ha convertido 
en propietario del inmueble o en titular del derecho real que deseaba adquirir sobre dicho 
título”.  
 
Por su parte, nuestra Corte Suprema afirma en una sentencia que “Si para la buena fe es 
menester un justo título, la falta de ese título, o uno de ningún valor legal, constituyen, por la 
misma razón, una presunción de mala fe que no admite prueba en contrario”. 
 
“En realidad, la buena fe es una convicción interna, pero fundada en datos objetivos, se ha 




3)  La tradición, si el título que sirve de fundamento a la posesión es traslaticio 
de dominio. 
 
“La tradición es requisito de la posesión regular solamente cuando el título que invoca el 
poseedor es traslaticio de dominio, que en la práctica es la hipótesis posesoria más frecuente, motivo por 
el cual los comentaristas del Código de Bello, luego de hacer la correspondiente aclaración, la proponen 




Esta exigencia consta en el inciso segundo del Art. 734 del Código Civil, Si el título es 
traslativo de dominio, es también necesaria la tradición. Y a renglón seguido el inciso tercero 
agrega un caso en que se presume la tradición. La posesión de una cosa a ciencia y paciencia del 
que se obligó a entregarla, hará presumir la tradición; a menos que esta haya debido efectuarse 
por la inscripción del título. Si tenemos en cuenta que la tradición del dominio y de los demás 
derechos reales sobre inmuebles debe practicarse mediante la inscripción del título en el 
Registro de la Propiedad, resulta claro que esta presunción queda limitada a la posesión de 
bienes muebles. 
 
 LA POSESIÓN IRREGULAR 
 
La posesión irregular, llamada también posesión defectuosa, es la que carece de uno o 
más de los requisitos que señala el Art. 717 del Código Civil, para la posesión regular. Por 
consiguiente, son de esta clase la posesión de mala fe, la que carece de justo título y aquella a la 
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que falta la tradición tratándose de un título traslaticio de dominio. Esta forma de posesión tiene 
como consecuencia más importante la relación con la prescripción adquisitiva. 
 
En caso de posesión regular puede adquirirse por prescripción ordinaria de dos años para 
los bienes muebles y de cinco para los inmuebles. Tratándose de la posesión irregular, el 
dominio sólo puede adquirirse por prescripción extraordinaria de 15 años. 
 
 POSESIONES VICIOSAS 
 
El Art. 724 del Código Civil declara posesiones viciosas “a la posesión violenta y la 




1)   La posesión violenta. 
 
El Código contempla dos hipótesis de posesión violenta: 
 
a)   La adquirida con violencia.-  Según el Art. 725 del Código Civil inciso primero es la que 
se adquiere por la fuerza, que según el inciso segundo del mismo artículo, puede ser actual o 
inminente. 
 
La fuerza moral, que se encuentra definida por el Art. 1472 del Código Civil como vicio 
de los actos jurídicos, consiste en la amenaza de un daño, siempre que sea capaz de producir una 
impresión fuerte en una persona de sano juicio, tomando en cuenta su edad, sexo y condición. 
Se mira como fuerza de este género todo acto que infunde a una persona justo temor de verse 
expuestos a ella, su consorte o alguno de sus ascendientes o descendientes, a un mal irreparable 
y grave. 
 
b) La que se conserva repeliendo al dueño o poseedor. Aplicando la norma del Art. 727, 
si una persona toma posesión abusiva de una cosa, por sus propios medios, en forma 
pacífica y aprovechando, por ejemplo, la ausencia del, propietario, no estamos ante una 
hipótesis de posesión violenta, porque no se ha recurrido a coacción física ni moral. El 
que, en ausencia del dueño, se apodera de la cosa, y volviendo el dueño lo repele, es 
también poseedor violento. 
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2.- La posesión clandestina 
 
Esta forma de posesión viciosa es la que se ejerce ocultándola a los que tienen derecho 
para oponerse a ella el Art.728 del Código Civil de conformidad con el texto transcrito, la 
clandestinidad en esta materia no implica un ocultamiento de la posesión respecto de todo el 
mundo, sino específicamente de la persona o personas que pueden oponerse a dicha posesión; 
en palabras de Mazeaud, “consiste en disimular los actos materiales de posesión a las personas que 
tendrían interés en conocerlos”
37
.  Por consiguiente, en el caso poco probable, pero teóricamente 
posible, de una persona que posee públicamente, pero que oculta su posesión al dueño de la 
cosa, nos encontramos ante una posesión clandestina; y viceversa, si la disimula respecto de 
todo el mundo pero no la oculta al propietario de la cosa, la posesión no tiene este vicio.  
 
FORMAS DE OBTENER LA POSESIÓN 
 
Hay varias formas de adquirir la posesión,  y se clasifican de diferentes maneras.  Si un 
bien carecía de un poseedor anterior, el modo de adquirirlo es originario,  caso contrario, si ya 
tuvo un poseedor, el modo es derivado. Esta clasificación es una subdivisión de las 
clasificaciones principales, la adquisición por actos entre vivos y por causa de muerte, las 
formas de adquirir de la posesión son: 
 
 POR ACTOS ENTRE VIVOS:  
 
Originarios. Son aquellos hechos o negocios jurídicos que producen la radiación o traslación de 
la propiedad en un patrimonio determinado.  
 
Aprehensión. La posesión quedará adquirida por la mera aprehensión, si la cosa carece de 
dueño y es de aquéllas cuyo dominio se adquiere por la ocupación  
 
Ocupación. Es el modo de adquirir el dominio de las cosas que no pertenecen a nadie, la ley 
determina cuanto tiempo debe hacer posesión el individuo para obtener la propiedad del bien sin 
dueño.  
 
Derivados. Esta posesión la disfruta cualquier persona que posea la cosa sin la calidad de 
propietario pero con título de poseedor, como acontece, como ejemplo tenemos, el arrendatario, 
el comodatario, usufructuario, entre otros.  
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Tradición. Es un modo bilateral de adquirir la posesión y que consiste en la entrega material y 
voluntaria de la cosa a otra persona que la recibe del mismo modo. Se opera entre dos sujetos, 
uno llamado tradente y el otro adquirente  
 
 A CAUSA DE MUERTE  
 
Sucesión a título universal.  Se caracteriza porque a través de ella, se produce una 
transferencia en cascada o en bloque sobre la persona del sucesor de todos los derechos 
articulados en el causante 
 
Sucesión a título singular. Indica solo la adquisición por el sucesor de bienes concretos e 
individualizados. 
 
PÉRDIDA DE LA POSESIÓN 
 
La posesión de los bienes muebles se pierde, en primer término, cuando desaparecen sus 
dos elementos constitutivos (corpus y animus), lo que ocurrirá si el poseedor enajena la cosa o 
la abandona para que otro la haga suya. Según el Art. 744 “Si alguno, dándose por dueño, se 
apodera violenta o clandestinamente de un inmueble cuyo título no está inscrito, el que la tenía 
la posesión la pierde”, se pierde esta posesión por la sola falta del corpus, aunque subsista el 
animus, hipótesis que tiene lugar cuando otra persona se apodera de la cosa con ánimo de 
hacerla suya y si se ha hecho imposible el ejercicio de actos posesorios, como cuando una 
heredad ha sido permanentemente inundada.  
 
No hay una enumeración taxativa de los modos de perder la posesión, en nuestro Código 
Civil, en el título VII del libro II, en su parágrafo II trata “de los modos de adquirir y perder la 
posesión”, pero solamente se refiere de manera genérica a la pérdida de la posesión “porque otro 
se apodera de ella” o porque se cancela la inscripción, si fue posesión de derechos inscritos, es 
evidente que existen otros modos de perder la posesión, y que aún dentro de las mencionadas 
categorías legales, caben algunas sustanciales diferencias. 
 
La doctrina distingue generalmente dos géneros de pérdida de la posesión: 
  
a) Voluntaria; 





Pothier señala que hay pérdida voluntaria cuando transmitimos nuestra posesión a otra 
persona, es decir, cuando hacemos con relación a ella una renuncia de nuestros derechos, o en 
otros términos, en los diversos casos de tradición, y cuando hacemos una renuncia absoluta, sin 
relación a persona alguna, como cuando arrojamos al mar o a un lugar público lo que nos parece 
inútil.  
 
La pérdida involuntaria acontece en los siguientes casos:  
 
1. Cuando otra persona se apodera de la cosa con ánimo de hacerla suya;  
2. Cuando perdemos una cosa mueble, como cuando se escapa un animal domesticado de 
poder de su dueño;  
3. Cuando la cosa se destruye, o por accidente natural se vuelve imposible todo acto 
posesorio; como cuando perece un animal, o el mar invade las riberas y las deja 
perpetuamente inundadas;  
4. Cuando la cosa se transforma en otra especie distinta,  por ejemplo si de la lana se hace 
vestidos, pues entonces se deja de poseer la primera especie y se posee la segunda. 
 
En términos generales podemos también decir que la posesión se pierde siempre que 
desaparecen sus dos elementos, o uno sólo de ellos sin que una presunción legal favorezca el 
mantenimiento de la posesión a pesar de dicha desaparición. Por esto se pierde la posesión 
cuando se efectúa la tradición (se entrega el “corpus” y se pierde el “animus”; también se pierde 
la posesión cuando otro se apodera de la cosa, aunque el dueño quisiera seguir poseyendo la 
cosa que se le arrebata (sólo pierde el corpus), y se pierde igualmente cuando el poseedor que ha 
entregado la tenencia de la cosa a un arrendatario, usufructuario, entre otros, posteriormente le 
constituye en la posesión dejando él de tener el ánimo de señor y dueño, que pasa al antiguo 
simple tenedor.  
 
Pero, como dejo dicho, esto sucede siempre que no haya una presunción legal que 
favorezca el mantenimiento de la posesión, como sucede en el caso de la posesión de derechos 
inscritos mientras permanecen inscritos, pues entonces aunque se arrebate el “corpus”, la 
posesión perdura en virtud del ánimo y la presunción legal. 
 
Como observa Vélez Sarsfield: “para conservar la posesión no es preciso tener una voluntad 




dudarse que aún antes de que se le ponga curador, conserva la posesión que tenía, pues basta que no 




Recíprocamente, tampoco se requiere el conocimiento, y mucho menos la voluntad 
positiva, para ser desposeídos materialmente.  
 
Señala Pothier que perdemos la posesión de una heredad cuando es echado de ella el que 
poseía por nosotros, aún antes de que tengamos noticia del hecho. Se juzga que somos arrojados 
de nuestra heredad, no sólo cuando por fuerza se nos obliga a salir, sino cuando estamos 
ausentes y se nos impide por la fuerza entrar a ella; y aún para juzgarnos arrojados de la heredad 
propia, basta saber que otros la ocupan con intención de usar de la violencia para impedirnos 
entrar, y nos abstenemos de volver a ella. 
 
No pierde la posesión el que confunde la cosa, el que no sabe cuál es su actual paradero, 
pero no porque otro se haya apoderado, o porque haya dado la cosa a otro, sino simplemente 
porque no recuerda dónde la puso, o desconoce a qué lugar se ha trasladado por sí misma, si es 
un semoviente. 
 
La ocupación de la cosa por otro hace terminar la posesión del primero solamente cuando 
el que la toma adquiere posesión, por esto, si concurre alguna de las circunstancias por las 
cuales no se adquiere posesión, tampoco la pierde el que la tenía, tales circunstancias pueden 
consistir en que el poseedor de permiso o adopte una postura de mera tolerancia frente a actos 
que no le privan de su posesión por ser de aquellos que libremente puede hacer o dejar, de hacer 
el dueño de una cosa, sin perderla ni disminuir sus derechos. 
 
Cuando alguien es desposeído de una cosa cuyo título está inscrito, el hecho material le 
priva de la posesión de la cosa, pero conserva el derecho hasta que se extinga por prescripción. 
Al caducar las acciones posesorias para recuperar la posesión de la cosa, se confirma la posesión 
del despojante sobre ella, pero queda aún expedita para el propietario la acción reivindicatoria y 
al recuperar su derecho readquirirá también la posesión, de modo que la caducidad de la acción 
posesoria no significa pérdida definitiva de la posesión, la cual se produce y propiamente con la 
prescripción extintiva por una parte, que coincide con la prescripción adquisitiva para la otra. 
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RECUPERACIÓN DE LA POSESIÓN 
 
Quien ha perdido la posesión puede recuperarla, y en este caso, hay también adquisición 
de la posesión, sin embargo, en muchos casos la Ley procede también aquí por vía de ficción y 
supone que no hubo pérdida, que la posesión continuó todo el tiempo en que se perdió. 
 
Puede ser que se recupere la posesión por entrega voluntaria de la cosa, y en este caso hay 
verdadera nueva adquisición de la posesión, por ejemplo, si alguien ha sido despojado por un 
usurpador o por un ladrón y éste voluntariamente devuelve la cosa, pero el derecho finge que no 
se perdió la posesión. 
 
No se considera, en cambio, perdida la cosa cuando está confundida, cuando el dueño 
ignora su actual paradero, pero realmente no ha salido de su posesión, y entonces el hallarla no 
es adquirir la posesión sino continuar ejerciéndola. 
 
Otro caso es el de la posesión que se readquiere por “decisión judicial”, es decir por 
sentencia favorable a los intereses del poseedor que perdió su posesión, el Art. 743 del Código 
Civil se refiere a esta forma en el caso de los derechos inscritos, cuya inscripción puede ser 
cancelada por orden del juez, y de igual forma puede el juez ordenar la nueva inscripción, 
mediante la cual se confiere la posesión del derecho. 
 
En los casos en que se recupera legalmente la posesión perdida, se entenderá haberla 
tenido durante todo el tiempo intermedio, según afirma el Art. 746 del Código Civil ahora bien, 
no sólo se recupera legalmente cuando es mediante orden del juez, sino siempre que se emplean 
medios lícitos y hay derecho a la posesión; así, cuando se reclama extrajudicialmente la 
devolución de algo y se logra la restitución, entonces también se presume que no se perdió la 
posesión. 
 
La posesión se puede interrumpir natural o civilmente, la interrupción natural consiste en 
hechos que hacen imposible el ejercido de la posesión sin que ésta pase a otras manos, como 
cuando se inunda un terreno la interrupción civil procede cuando la posesión se pierde por haber 
entrado en ella otra persona. Ahora bien, si se recupera legalmente la posesión interrumpida 
civilmente, se recupera todo el tiempo que estuvo perdida; en cambio, no cabe recuperación 
legal, sino material, de la posesión interrumpida naturalmente por algún caso fortuito o de 
fuerza mayor, y al recuperarse la posesión se suma a la anterior, pero descontado el tiempo en 





Cuando se interrumpe civilmente la posesión, esto es por recurso judicial contra el 
poseedor, se produce una situación de incertidumbre provisional, la citación del recurso o acción 
judicial contra el poseedor interrumpe su posesión, pero solamente en caso de que la sentencia 
le sea contraria perderá la posesión, ya que si obtiene sentencia de absolución recupera 
legalmente su posesión y, se presume que nunca la perdió; igualmente recupera la posesión el 
demandado si la citación no ha sido hecha en forma legal y se declara esto judicialmente. 
 
Cabe también recuperación de la posesión en otra forma legal, y es cuando alguien se 
apoderó de una cosa y la poseyó por todo el tiempo necesario para hacerla suya por 
prescripción, pero cumplido ya el plazo de la prescripción renuncia a ella expresa o tácitamente.  
 
El Código Civil pone el ejemplo del poseedor que después de haber cumplido todas las 
condiciones legales para la prescripción adquisitiva de la cosa, la toma en arriendo, 
reconociendo así el derecho y la posesión del que fue despojado, en cuyo caso este último 
readquiere la posesión que perdió y se le reconoce todo el tiempo que la tuvo el usurpador. 
 
DEFENSA JURÍDICA DE LA POSESIÓN 
 
En la protección posesoria, la posesión se muestra como un hecho, que la protección 
eleva a derecho, debiendo ser el poseedor respetado en caso de alguna perturbación o debiendo 
ser mantenido o repuesto en la posesión, por esta razón, la posesión se integra en la estructura 
de los derechos al permitirle una protección similar a la de estos. 
 
Todo poseedor debe ser restituido o mantenido en la posesión contra aquellos que no 
tengan mejor derecho de poseer. 
 
Al ser despojado o perturbado el poseedor puede proceder judicialmente reclamando su 
restitución o mantenimiento en la posesión. 
 
Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio, papeles o posesiones, sino 
en virtud de mandamiento escrito de la autoridad competente, que funde y motive la causa legal 
del procedimiento. 
 
Vemos que para la defensa jurídica de la posesión existen varias acciones posesorias que 
garantizan y permiten al poseedor mantener o recuperar la posesión para poder continuar con su 






Las acciones posesorias tienden a conservar, libre de ofuscaciones extrañas, la posesión, o 
a que la recupere quien la ha perdido, el poseedor es protegido en cuanto poseedor, porque es 
poseedor, y aún frente al mismo propietario, si quisiera arbitrariamente quitarle la posesión o la 
hubiere arrebatado. 
 
Se dan varias interpretaciones de la defensa y protección del hecho posesorio, y la 
respuesta tiene suma importancia, porque de ella dependerá el mayor o menor alcance de la 
protección misma, la interpretación de la Ley en todo lo relativo a las acciones posesorias. 
 
El origen de esta protección se halla en los “interdictos” del antiguo Derecho Romano, 
destinados a suplir la falta de acciones civiles propiamente dichas, dirigidas a solucionar ciertos 
conflictos. El magistrado que no podía resolver el asunto dentro de ninguna de las fórmulas 
clásicas, debía sin embargo tutelar el orden, evitar el atropello de la violencia, la alteración de la 
paz social, y en virtud de su autoridad administrativa o “imperium” ordenaba cesar en una 
determinada actividad o actitud que resultaban peligrosas.   
 
En esta forma se cortaba rápidamente una disputa, emitiendo un “interdictum”, una 
prohibición, paralizando así las cosas hasta esclarecer quien tenía razón en una disputa, la 
persona a quien se ordenaba con el interdicto podía someterse plenamente, con lo que terminaba 
la contienda o bien, cumplida la orden, podía proponer la acción judicial que le pareciera 
conveniente para defender su derecho. 
 
Más tarde, con la evolución del procedimiento el magistrado romano ya no emite el 
interdicto como un trámite previo, sino que directamente conoce del asunto, y para recabar su 
actuación se concede una acción extraordinaria que ocupa el lugar del interdicto, así, pues, el 
origen histórico sitúa a las acciones posesorias como procedimientos extraordinarios, de 
emergencia, para solucionar situaciones imprevistas y que requieren una urgente solución.  
 
Pero con el andar del tiempo, al perfeccionarse los medios de defender los derechos 
propiamente dichos, esto es, los medios de hacer justicia, la justificación de las acciones 
posesorias  acciones de emergencia en pro de la paz, resulta más difícil, por esto, en el plano 





Para algunos, la acción posesoria tiene su razón de ser principalmente en cuanto aleja la 
posibilidad de hacerse justicia por sí mismo, con detrimento de la paz y del verdadero orden 
civil. 
 
Otros ven en la acción posesoria, de acuerdo con sus orígenes romanos, una especie de 
preparación del juicio formal, un planteamiento previo de posiciones que esclarece inicialmente 
las cosas, antes de juzgar en el fondo sobre ellas. 
 
La opinión más difundida, probablemente, es la que justifica las acciones posesorias, 
porque así se protege indirectamente la propiedad, en esta concepción, la posesión es ante todo 
una manifestación de la propiedad; el fundamento de la presunción más fuerte de propiedad que 
se pueda considerar. 
 
Peñaherrera asevera que “existe la acción posesoria porque existe el derecho de poseer, 
ya que si la Ley reconoce un derecho, por el mismo hecho existe la acción destinada a 
defenderlo judicialmente”. Este planteamiento traslada el problema a la justificación misma del 
derecho de poseer, quién tiene derecho a poseer y por qué debe o puede poseer. Y nuevamente 
hallaremos la respuesta tradicional, de que puede porque es propietario o titular de algún otro 
derecho, con lo cual pararnos en que la acción posesoria, dimana en último término de la 
propiedad y los demás derechos reales. 
 
Algunos autores contemporáneos justifican las acciones posesorias por su sentido social, 
ellas protegen el trabajo, el esfuerzo humano de hacer rendir las cosas, aunque sin una 
formulación muy directa, es el pensamiento contenido en las enseñanzas de varios Pontífices de 
la Iglesia Católica, al tratar de asuntos morales o religiosos sobre la propiedad, el orden social y 
el trabajo, desde León XIII, pasando por Pío XI, Pío XII, Juan XXIII, Paulo VI y Juan Pablo II.  
 
En último término, hay que hallar en la dignidad misma del hombre y en su esfuerzo 
creador, el fundamento de la  protección, no sólo de la propiedad sino también de su posesión, 
porque así se defiende su trabajo, su seguridad, su misma vida. 
 
Respecto de nuestro Código Civil cabe decir que las acciones posesorias tienen por objeto 
conservar o recuperar la posesión de bienes raíces o de derechos reales constituidos, el derecho 
que tiene el poseedor, como lo enuncia el Art.965 “El poseedor tiene derecho para pedir que no 
se le turbe o embarace la posesión o se le despoje de la, para que se le indemnice del daño que 





CARACTERÍSTICAS DE LAS ACCIONES POSESORIAS: 
 
Entre las características que encontramos en las acciones posesorias enumero las siguientes:  
 
1. Están sometidas a trámites breves, por ende aceptan el amparo policivo y jurisdiccional. 
 
2. Solo están legitimados para las acciones el poseedor o el titular del derecho real sobre la 
cosa.  
 
3. Se han dado estas acciones para proteger la posesión de bienes inmuebles.  
 
4. No se protegen los bienes imprescriptibles así se dé la posesión sobre ellos y tampoco 
sobre derechos reales de servidumbre discontinua e inoperante. 
 
5. Estas acciones prescriben al cabo de un año y solo se pueden ejercer si se lleva 
poseyendo sin interrupción durante un año.  
 
6. Los herederos también pueden utilizar las acciones. 
 
7. No se tiene en cuenta el derecho de dominio que por una u otra parte se alegue, salvo en 
la servidumbre discontinua e inaparente que tiene que aportar el título en el proceso. 
 
ELEMENTOS PARA LA ACCIÓN POSESORIA O REQUISITOS: 
 
a) Poseer inmueble. 
b) Posesión tranquila e interrumpida durante un año. 
c) Que haya sido despojado o perturbado y que dicha situación no lleve más de un año. 
 
OBJETO DE LAS ACCIONES 
 
El objeto principal que persigue las acciones posesorias es el de recuperar la posesión 








 ACCIONES DE RECUPERACIÓN  
 
Este tipo de acciones se da cuando hay despojo de la posesión o se pierde la posesión por 
los siguientes modos: 
 
1. Cuando alguien priva a otro de la posesión. 
2. Cuando quien se va y cuando regresa es repelido. 
 
El objeto de esta acción es la recuperación de la posesión y la indemnización de los 
perjuicios que se haya generado este despojo. Esta acción se dirige contra el usurpador o 
cualquiera que realice el despojo en nombre de este, se miraría si es de buena fe o de mala fe el 
tercero para mirar si tiene que devolver los frutos, hay que demostrar los perjuicios y lo hará 
quien invoca la acción de recuperación. 
 
Se debe demostrar un despojo violento o clandestino, demostrar que se venía poseyendo 
sin interrupción durante un año y que el despojo no lleva más de un año de haberse dado. 
 
Al respecto tenemos el criterio del Dr. Ojeda: “La regla general es que la permanencia de 
la posesión efectiva es esencial para que la ley proteja al poseedor contra nuevos actos de violencia o de 
fuerza.  Desde luego, sin descartar que este mismo posesionario haya entrado en un principio en forma 
violenta. El hecho es que si ha transcurrido un año de estar ya en posesión pacífica, podrá defender su 
derecho planteando su acción posesoria; de igual forma, si hubiere sido despojado violentamente 




 ACCIÓN DE RESTABLECIMIENTO 
 
La acción de restablecimiento tiene como propósito restablecer la cosa tal y como 
estaban antes del despojo. 
 
Esta se da para el poseedor y tenedor y prescribe la acción en un término de 6 meses 
siempre y cuando se lleve un año poseyendo. 
 
Lo único que se prueba con la acción de restablecimiento es el despojo violento y lo 
único que se protege es la paz pública. 
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 ACCIÓN DE CONSERVACIÓN 
 
Se da cuando hay perturbación de la posesión y la misma no alcanza a consumar  el 
despojo.  
 
Para Luis  Parraguez Ruiz: “La acción de conservación, mantenimiento o amparo posesorio 
tiene por objeto preservar la posesión tranquila de los inmuebles o de los derechos reales constituidos en 
ellos; y, por consiguiente, procede cuando se perturba o embaraza su ejercicio mediante actos de 
cualquier naturaleza que no llegan, sin embargo, al extremo de privar al accionante de su posesión”
40
.   
En estos casos, el poseedor tiene derecho a demandar para que cese la molestia a su posesión, 
que se le indemnice el daño ocasionado por el embarazo y que se le den seguridades adecuadas 
contra el atropello posesorio que fundadamente teme, según el Art. 965 del Código Civil. 
 
Según el Art. 970 del Código Civil, “el que injustamente ha sido privado de la posesión, 
tendrá derecho para pedir que se le restituya, con indemnización de perjuicios”.  La 
indemnización a que este artículo comprende tanto los daños ocasionados en la cosa, como los 
frutos naturales y civiles producidos por ella durante el tiempo que dure el despojo. 
 
 ACCIÓN DE REINVINDICACIÓN  
 
Conforme al Diccionario Enciclopédico Universal AULA, equivale a recuperar uno lo 
que, por razón de dominio, cuasi dominio u otro motivo, le pertenece.  
 
La palabra reivindicación o reivindicar la entendemos nosotros como el legítimo derecho 
de recuperar judicialmente un bien inmueble o mueble de nuestra propiedad y, el derecho de 
dominio que nos ha sido arrebatado o quitado por otro que actualmente lo tiene en posesión. 
 
Remitiéndonos a lo dispuesto por el Art. 933 del Código Civil “La reivindicación o 
acción de dominio es la que tiene el dueño de una cosa singular, de que no está en posesión, 
para que el poseedor de ella sea condenado a restituírsela”. 
 
AMPARO POSESORIO DE BIENES MUEBLES E INMUEBLES: 
 
La posesión se ampara en el hecho humano que es susceptible de derechos para el que la 
ejerce, según las formalidades de la ley civil. 
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El poseedor de un bien material debe tener ánimo de señor y dueño, y no reconocer que 
ese bien material, mueble o inmueble, sea de otra persona; además demostrará procesalmente 
que sus actos de poseedor no reconocen como dueño o poseedor legítimo a otra persona. 
 
Siendo la posesión un hecho reconocido legalmente, no confundido con el dominio que es 
un derecho real para usar y disponer, la posesión no contempla que tenga que basarse en título 
de propiedad.  Esta figura jurídica guarda estrecha relación en comparación con la prescripción 
adquisitiva, para cuyo derecho la ley no exige para obtenerla se presente escritura pública 
propia, porque el que quiera aprovecharse de la prescripción, puede demandar contra título 
inscrito. 
 
Para el derecho de posesión existe el amparo posesorio conocido también como amparo 
de posesión; desde luego no es permitida su oposición a la reivindicación, por no reunir el plazo 
establecido por la ley; al contrario, y frente al dominio, la ley sí faculta la oposición de la 
prescripción como el otro modo de adquisición. 
 
Por lo demás, a pesar de no ser sinónimas las palabras “conservación” y “Amparo”, no 
obstante, en nuestro medio, es costumbre de los abogados dirigir demandas conocidas de 
“amparo posesorio” o “amparo de posesión”. 
 
Así lo prevé el Código de Procedimiento Civil “Art. 701 No podrá rechazarse la demanda 
por el hecho de haberse equivocado el querellante en la denominación de la acción propuesta, 
siempre que de los hechos alegados y probados aparezca que se ha violado el derecho de 
posesión, en tal caso, el juez amparará al actor, dictando en la sentencia las órdenes que estime 
necesarias para restituir las cosas al estado anterior al hecho que motivó la querella”. 
 
De todas formas, relacionando un caso con otro, conviene reiterar que se extingue un 
derecho por prescripción cuando ha dejado de ser protegido por el Código Civil, por haber sido 
abandonado durante años; según el caso concreto, y cuyo derecho perdido ha de ser adquirido 







3. ELEMENTOS QUE INTERVIENEN EN LA POSESIÓN 
 
CORPUS Y ANIMUS 
 
El Corpus o elemento material 
 
Consiste en la tenencia, relación objetiva o poder de hecho (factus) sobre la cosa, este 
componente se da sin lugar a dudas mientras el poseedor tiene efectivamente aprehendida la 
cosa, bajo su poder inmediato y directo. 
 
Según el Código Civil se  establece que  “En la posesión se denomina Corpus, a la 
ocupación material y actual de la cosa y esta ocupación significa apoderamiento, tener una cosa 
en nuestro poder, lo que implica que se tiene la posibilidad de disponer de ella en forma directa 
e inmediata”.  
 
El animus, elemento intelectual o sicológico 
 
Está dado por la intención del tenedor de la cosa, de actuar respecto de ella como señor y 
dueño (animas sibi habendi), con la voluntad de excluir a los demás del uso y disfrute de la 
cosa, nuestro Código Civil ha adoptado una posición suficientemente clara en la que el animus 
se define como un componente identificador de la posesión. Si bien el elemento material, 
permite ejercer sobre aquella (la cosa) un poder de hecho, mediante la ejecución de actos 
posesorios, es el elemento moral, en cambio, el que da sentido jurídico a la tenencia y la 
convierte en posesión. 
 
De la misma manera el Dr. Wilson Efraín Andino en su obra “La Propiedad y la 
Prescripción”, citando a  Ortolán señala que: “El ánimo consiste, como en la voluntad de gozar de la 
cosa como dueño, si reconocer dominio ajeno”. 
 
Los actos a los que se refiere son por ejemplo, cercarla, darle mantenimiento, desarrollo 
de obras de construcción como pozos, sistemas de riego, cercas, muros, aprovechamiento con 
cultivos agrícolas, producción ganadera, maderable, utilizarla para el sustento familiar, para 







A continuación me permito reproducir  el concepto según el Art. 729 del Código Civil 
“Se llama mera tenencia la que se ejerce sobre una cosa, no como dueño, sino en lugar o a 
nombre del dueño”, el mero tenedor sólo tiene el corpus, más no el ánimus. 
 
Si la posesión es un hecho rodeado de ciertas condiciones, unido a una intención y 
especialmente protegido por la ley, la mera tenencia es simplemente un hecho; aunque el 
sistema jurídico lo toma en cuenta, no tiene ni remotamente el alcance, la repercusión de la 
posesión. 
 
La tenencia es la base material, que unida al ánimo de señor y dueño produce la posesión. 
Cuando no hay o no puede haber dicho ánimo de señor o dueño, nos encontramos ante la mera 
tenencia. La tenencia no da lugar a acción posesoria, ni sirve para adquirir las cosas por 
prescripción, ya que éstas son características propias de la posesión. 
 
La mera tenencia se caracteriza por, el goce del bien sin que exista ánimo de hacerse 
dueño de la cosa por reconocerse dominio ajeno. 
 
Posesión y mera tenencia son conceptos excluyentes, la mera tenencia nunca conduce a la 
prescripción, porque para prescribir es necesario poseer y el que tiene la mera tenencia no 
posee. 
 
Al respecto Luis Parraguez en su obra Derechos Reales, citando a Mazeaud, Henri 
recalca: “A diferencia de la posesión, con su exigencia primordial del ánimo de señor y dueño, la mera 
tenencia, también llamada posesión precaria por algunos autores es la detentación puramente de hecho 
de una cosa de la que el tenedor ciertamente puede aprovecharse, de manera bastante parecida a como 
lo hace el poseedor, pero respecto de la cual reconoce o no puede dejar de reconocer el dominio ajeno, 
por la sencilla razón de que el título que sirve de antecedente a su tenencia implica necesariamente ese 
reconocimiento”
41
.  Por ejemplo tenemos el contrato de arrendamiento, uno de cuyos elementos 
esenciales es el pago de la pensión arrendataria, factor que impide de manera objetiva que el 
inquilino pueda reconocerse como señor del bien arrendado. 
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A continuación el Dr. Ojeda cita el Art. 729 del  Código Civil: “Se llama mera tenencia la 
que se ejerce sobre una cosa, no como dueño, sino en lugar o a nombre del dueño. El acreedor prendario, 
el secuestre, el usufructuario, el usuario, el que tiene derecho de habitación, son meros tenedores de la 
cosa empeñada, secuestrada, o cuyo usufructo, uso o habitación les pertenecen.  Lo dicho se aplica 




La mera tenencia no es ni significa posesión; pues el poseedor no reconoce derecho ajeno 
sobre el bien que posee; en cambio, el mero tenedor, quiera o no, reconoce el dominio ajeno; lo 
que significa que el poseedor mantiene la posesión aunque la tenencia de la cosa esté en otra 
persona. 
 
El Art. 740 del Código Civil, se presenta explícito: “El poseedor conserva la posesión 
aunque transfiera la tenencia de la cosa, dándola en arriendo, comodato, prenda, depósito, 
usufructo o a cualquier otro título no traslaticio de dominio”. 
 
Sin embargo vale sostener que si la mera tenencia no es susceptible de amparo de 
posesión, en cambio el mero tenedor si tiene derecho a reclamar el cumplimiento del contrato 
suscrito pero que no produce efectos legales relacionados con la posesión. Pues, solamente en 
caso que no demuestre mala fe en la posesión y haya mantenido durante quince años 
ininterrumpidamente, con ánimo de señor y dueño, podrá solicitar al juez declare a su favor la 
prescripción adquisitiva extraordinaria de dominio. 
 
Aparte de este caso aislado, el arrendatario o inquilino, el usufructuario o el usuario, son 
meros tenedores de la cosa recibida a efectos de ser devuelta a la finalización del contrato. Lo 
mismo sucede con quien ha estado en posesión de un inmueble, como promitente comprador, no 
es poseedor sino mero tenedor que no hace sino asegurar la posesión del promitente vendedor 
que le ha dado bajo estas circunstancias, al igual que en los casos anteriores, sigue siendo el 
verdadero poseedor por tener la cosa a través del tenedor que es el que le afianza su posesión. 
 
Es un verdadero axioma jurídico que la mera tenencia es inmutable o indeleble, es decir, 
que no puede transformarse en posesión, por sí misma, o por el simple transcurso del tiempo, o 
por pura voluntad del tenedor. Esta es una importante consecuencia de otro principio 
incontrovertible, que nadie puede por sí solo mejorar su propio título. 
 
 
                                            
42




Este carácter permanente de la tenencia se refleja en varias disposiciones de nuestro 
Código Civil, como la del Art. 731 que afirma que el “simple lapso no muda la mera tenencia en 
posesión”, aunque agrega, con menos exactitud, salvo el caso del Art. 2410 del Código Civil en 
la  regla 4a. Este caso, es más bien de excepción para los efectos de la prescripción, y no 
significa propiamente un cambio de naturaleza de la tenencia que se convertiría así en verdadera 
posesión. También en el Art. 734 afirma el principio de la inmutabilidad de la tenencia, al 
establecer la presunción de que quien ha comenzado a poseer a nombre ajeno, se considerará 
que continúa en el mismo orden de cosas, y por consiguiente, quien fue tenedor, no se puede 
transformar sin más en poseedor. 
 
Otra característica de la mera tenencia, que muchos autores señalan, es su aspecto 
absoluto. El tenedor es tal frente a todo el mundo, no solamente de modo relativo, es decir con 
relación a alguien en particular. El tenedor está en una situación jurídica con relación a una 
cosa, de tal naturaleza que igual resulta frente al propietario de esa misma cosa, o a su poseedor, 
o a un tercero cualquiera. Este carácter absoluto de la tenencia origina que, si alguien arrebata la 
cosa al tenedor, no puede entablar las acciones posesorias, aunque quien haya arrebatado no 
haya sido ni el propietario ni el poseedor, sino un extraño. 
 
En nuestro derecho tenemos además de los casos antes mencionados, otros más, los 
provenientes de leyes de índole social que han consagrado o reconocido diversas formas 
especiales de tenencia de la tierra con profundo arraigo en las costumbres, algunas de las cuales 
se procura hacer desaparecer para dar paso a una propiedad agrícola al alcance de grandes 
grupos de población. 
 
La jurisprudencia, tanto nacional, como de países con leyes similares a la nuestra, 
reafirman los principios, de que en las diversas formas precarias de tenencia de la tierra, o de 
otras cosas, no hay posesión, sino mera tenencia, con todas sus consecuencias, principalmente, 
que no hay lugar a las acciones posesorias, ni se origina prescripción. 
 
La distinción entre mera tenencia y posesión, no sólo es clara en la Ley, sino que la 
confirma también la historia de la Ley “Ya en una nota al proyecto de 1853, Don Andrés Bello hace 
expresa referencia a este tema. En el Mensaje del Presidente Mont, pidiendo al Congreso la aprobación 
del Código, recalcó que tenencia y posesión son términos contrastantes, pues los tenedores tienen la cosa 
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El Código Civil establece para el caso de arrendatario,  y el para el usufructuario, 
habitador o el usuario que el mero tenedor puede exigir la indemnización de perjuicios que le 
hayan causado otros por vías de hecho, por delitos o cuasi delitos, o puede pedir la terminación 
de su contrato con el propietario o el poseedor, pero no puede seguir acciones posesorias. 
 
El Código da también acción para recuperar la tenencia al que “hubiere sido despojado, 
por ejemplo para el tenedor prendario, o para el secuestre; pero esta acción no es acción 
posesoria, ya que tiene por objeto únicamente restablecer en la “tenencia”, sin afectar en nada la 
posesión, ni mucho menos, la propiedad de la cosa.  
 
LOS MEROS TENEDORES EN LA LEY 
 
Para empezar tenemos los inquilinos de locales para negocios, o de piezas o 
departamentos para vivienda, conforme a lo establecido en las normas de la Ley de Inquilinato, 
los arrendatarios de bienes muebles o inmuebles, el usufructuario, el comodatario. 
 
Y en relación al campo que nos ocupa, la 4ta, regla del Código Civil, previene: “Pero la 
existencia de un título de mera tenencia hará presumir mala fe, y no dará lugar a la 
prescripción...” 
 
Efecto del contrato de promesa de compraventa 
 
Para una mejor comprensión del tema el Dr. Cristóbal  Ojeda  manifiesta: “Para 
ejemplificar el caso, la persona que se posesionó de un departamento, casa o lote de terreno, en virtud 
del contrato de promesa de compraventa, no puede considerarse poseedor, sigue siendo mero tenedor por 
no tener la calidad o "ánimo de señor y dueño", y sólo lo será cuando se produzca el correspondiente 
título traslaticio de dominio”
44
.   Aunque, no siempre resulta así; se dan casos de quienes han 
logrado estar en posesión pacífica más de quince años, reclaman para sí la prescripción 
adquisitiva, los fallos Jurisprudenciales no siempre han sido coincidentes. 
 
La ley establece con mucho rigor que quien se posesione de un bien raíz, en virtud de un 
contrato de promesa de compraventa, jamás podrá ser poseedor sino mero tenedor y solamente 
lo será cuando se realice la enajenación, con la única excepción que ya la planteamos en 
renglones anteriores, de los quince años de posesión pública, de buena fe subjetiva; incluso, 
haber cancelado el precio total del inmueble con la celebración de la escritura pública por la que 
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creyó se le entregaba el dominio pero realmente no ha sido así por tratarse tan solo de una 
promesa de venta. 
 
La interpretación jurídica debería converger en la negación de la prescripción, por 
mantener aún el dominio el promitente vendedor y ejercer el otro la tenencia precaria 
afirmándose la posesión ajena. Aunque ya en la práctica procesal y administración de justicia, 
es otro cantar, cuando se aplica el principio de la relatividad, favoreciendo a unos y negando a 
otros.   
 
SUJETO DE LA POSESIÓN 
 
En términos generales, las acciones posesorias interesan a las personas que se disputan 
dicha posesión, por tanto ellas pueden figurar sea como actoras o como demandadas. 
 
Por esto, en aquellos derechos extranjeros en los que el concepto de posesión es 
amplísimo y abarca aún a los que tienen una cosa en nombre de otro, la acción posesoria puede 
ser intentada también por estas personas. No sucede lo mismo en el Ecuador, en donde las 
acciones posesorias propiamente dichas corresponden exclusivamente al poseedor, y solamente 
la acción de despojo violento que es especial, puede ser ejercida también por ciertos tenedores. 
 
En algunos países, como en España, la jurisprudencia ha ampliado el contenido de estas 
acciones. Gastan dice que “el Tribunal Supremo, ha reconocido personalidad para entablar los 
interdictos al arrendatario y al mero detentador”  en sentencia del 3 abril de 1984, declarando en 
términos generales, que tiene carácter de poseedor, y por consiguiente, el derecho de ser 
amparado en su posesión, el tenedor de la cosa para su disfrute, aunque el dominio pertenezca a 
otro. Pero no es poseedor y, por tanto, no está legitimado para la acción interdictal el mero 
servidor de la posesión, que, como el administrador de una finca, ejerce la posesión de otro. 
Muy distinto es nuestro sistema, que no acepta a ninguna de esas personas como actor en estas 
acciones posesorias. 
 
En nuestro país, el usufructuario, o el titular de otro derecho real (menos las servidumbres 
discontinuas o inaparentes) puede defender con acción posesoria su derecho, pero no la 
propiedad ni la posesión de la cosa misma, que no es suya.  
 
 No le compete al usufructuario defender la posesión que no es suya, sino poner al tanto a 
quien puede defenderla, el dueño o verdadero poseedor, para quien y de quien el usufructuario 




En el caso de despojo violento, entonces sí, por excepción, a diferencia de las otras 
acciones posesorias, también el que tiene la cosa para otro, y por lo mismo no es poseedor, 
puede defenderla ejercitando la acción correspondiente.  
 
Así aparece claramente del tenor literal del Art 966 del Código Civil “El usufructuario, el 
usuario, y el que tiene el derecho de habitación, son hábiles para ejercer por sí las acciones y 
excepciones posesorias dirigidas a conservar o recuperar el goce de sus respectivos derechos, 
aún contra el propietario mismo.  
 
El propietario está obligado a auxiliarlos contra todo turbador o usurpador extraño, siendo 
requerido al efecto. Las sentencias obtenidas contra el usufructuario, el usuario o el que tiene el 
derecho de habitación, obligan al propietario; menos si se tratare de la posesión del dominio de 
la finca o de derechos anexos a él, en cuyo caso no valdrá contra el propietario que no haya 
intervenido en el juicio”.  
 
Según el Art. 972 del Código Civil “El que violentamente ha sido despojado sea de la 
posesión, sea de la mera tenencia, y que, por poseer a nombre de otro, o por no haber poseído 
bastante tiempo, o por otra causa cualquiera, no pudiere proponer acción posesoria, tendrá sin 
embargo derecho para que se restablezcan las cosas al estado en que antes se hallaban, sin que 
para esto necesite probar más que el despojo violento, ni se le pueda objetar clandestinidad o 
despojo anterior. Este derecho prescribe en seis meses. Restablecidas las cosas, y asegurado el 
resarcimiento de daños, podrán intentarse, por una u otra parte, las acciones posesorias que 
correspondan”. 
OBJETO DE LA POSESIÓN 
 
El Art. 960 del Código Civil indica el objeto de las acciones posesorias así: “Las acciones 
posesorias tienen por objeto conservar o recuperar la posesión de los bienes raíces o de derechos 
reales constituidos en ellos”. De aquí deriva la partición de las acciones posesorias para 
conservar y las acciones destinadas a recuperar la posesión; en ambos casos, el objeto es pues la 
posesión. La posesión recae sobre cosas materiales o sobre derechos reales, sólo se concede la 
acción para recuperar o conservar la posesión de inmuebles, sean éstos materiales o 







Pero estas diferencias no importan efectos sustancialmente distintos, más bien sirven para 
indicar todo lo que puede reclamarse mediante acción posesoria, y lo que se excluye de estos 
procedimientos, no cabe reclamar propiedad; tampoco puede ser objeto de estas acciones la 
posesión sobre muebles materiales o inmateriales. 
 
Pero, siendo el objeto la posesión atacada, debe comprobarse que existe tal ataque, 
pasado o actual, que perdura o que se amenaza, concretamente, la acción para recuperar la 
posesión supone actos que “excluyan absolutamente de la cosa al demandado”.  
 
Cuando se trata de acción posesoria relativa a inmuebles materiales, se deben señalar sus 
linderos, en general, el objeto debe ser suficientemente determinado, y respecto de los terrenos, 
la manera de especificarlos se logra a través de los límites debidamente declarados. La Corte lo 
dice en una sentencia con estas palabras “En los juicios de despojo, en la demanda se ha de 
determinar el inmueble materia de la demanda, cuando versa sobre un bien raíz, fijándose sus 
linderos, porque sólo así puede saber el demandado el objeto concreto a que se refiere el juicio 
para deducir sus excepciones y el juez lo que constituye materia del litigio”.  
 
Pero no puede extremarse esta exigencia hasta exigir la precisa determinación de la parte 
despojada, cuando el actor no ha sido privado de todo el inmueble, porque entonces sería 
dificilísimo establecer linderos, también sobre este punto hay jurisprudencia. Asimismo, 
tratándose de posesión sobre aguas, no se puede exigir que se determine su cantidad, si nunca 
fue medida, o si con seguridad no se sabe la cantidad de ellas que es objeto del despojo. 
 
El Art. 961 del Código Civil excluye ciertos objetos de la acción posesoria: “Sobre las 
cosas que no pueden ganarse por prescripción, como las servidumbres no aparentes o 
discontinuas, no puede haber acción posesoria”. 
 
Naturalmente, la referencia a las servidumbres no aparentes o discontinuas es solamente 
un ejemplo, hay otras cosas que no pueden ganarse por prescripción, por ejemplo, la Ley de 
Tierras Baldías, declaraba imprescriptibles las tierras baldías del Estado, como lo hace también 
la Constitución de la República del Ecuador; las leyes de Petróleos y de Minería, en su primer 
artículo, declaran imprescriptibles esos recursos naturales. Son imprescriptibles el mar 







Según el Art. 966 del Código Civil, la acción posesoria puede versar sobre la posesión de 
un derecho, como el del usufructuario, el usuario, el que tiene el derecho de habitación. Estas 
acciones se dirigen a conservar o recuperar el goce de los respectivos derechos, es decir, que 
pueden intentarse cuando otro se apodera o amenaza apoderarse de la cosa sobre la cual se 
ejercen tales derechos. 
 
El Art. 729 del Código Civil, califica al usufructuario, al usuario, al que tiene derecho de 
habitación, como “meros tenedores” de la cosa cuyo usufructo, uso o habitación les pertenecen. 
Esto pone de relieve la existencia de dos realidades diferentes: el derecho de usufructo, uso, 
entre otras, sobre el cual tienen una especie de propiedad, como dice el Art. 600 del Código 
Civil; y la cosa material sobre la que recaen los derechos de usufructo, uso o habitación; esta 
cosa material, solamente “tienen” y no poseen los titulares de tales derechos. El derecho, que es 
cosa inmaterial, además de  pertenecerles, es poseído, y el Art. 966 del Código Civil reconoce 
las acciones posesorias para defender dicha posesión. 
 
También tenemos el Art. 2412 del Código Civil, según el cual los derechos reales se 
adquieren, entre otros medios, por prescripción y ésta supone la posesión, luego es lógico que se 







4. PROCEDIMIENTO PARA LEGITIMAR EL DOMINIO 
 
LA DEMANDA  
 
El Art. 66 del Código de Procedimiento Civil señala “Demanda es el acto en que el 
demandante deduce su acción o formula la solicitud o reclamación que ha de ser materia 
principal del fallo” 
 
Siendo ésta clara y conteniendo lo siguiente: 
1. La designación del juez ante quien se la propone 
2. Los nombres completos, estado civil, edad y profesión del actor y los nombres 
completos del demandado; 
3. Los fundamentos de hecho y de derecho, expuestos con claridad o hecho que exige; 
4. La cosa, cantidad o hecho que se exige; 
5. La determinación de la cuantía; 
6. La especificación del trámite que debe darse a la causa; 
7. La designación del lugar en que debe citarse al demandado, y la del lugar donde debe 
notificarse al actor; y, 
8. Los demás requisitos que la ley exija para cada caso. 
 
Según el Art. 68 del Código de Procedimiento Civil, a la demanda se debe acompañar: 
1. El poder para intervenir en el juicio, cuando se actuare por medio de apoderado; 
2. La prueba de representación del actor si se tratare de persona natural incapaz; 
3. La prueba de la representación de la persona jurídica, si ésta figurare como actora; 
4. Los documentos y las pruebas de carácter preparatorio que se pretendiere hacer valer en 
el juicio y que se encontraren en poder del actor; y,  
5. Los demás documentos exigidos por la ley para cada caso. 
 
En la legitimación en causa, solo a los poseedores de la cosa la ley le da derecho para 
demandar la prescripción adquisitiva de dominio, ya sea ordinario o extraordinario, en el primer caso 
cuando se cumplen con los requisitos de los Arts. 2407 y 2408 del Código Civil; en el segundo caso 
cuando se cumplen con los requisitos de los Arts. 2410 y 2411 del mismo Código; cuando hay justo 
título, la prescripción opera en menor tiempo, tal como acontece por ejemplo con el heredero 
putativo, a quien por disposición judicial, se haya dado la posesión efectiva en cuyo caso la 





A continuación me permito transcribir un ejemplo sobre el formulario de Demanda de 
prescripción Adquisitiva de Dominio: 
 
FORMULARIO DE DEMANDA DE  
PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 
 
SEÑOR JUEZ DE LO CIVIL: 
 
ANTONIO AGUIRRE HIDALGO y MARÍA ALEJANDRA RIVADENEIRA SALVADOR, 
de estado civil casados, de cuarenta y cuarenta y dos años de edad, respectivamente, de 
ocupación agricultor, ante Usted comparecemos y atentamente presentamos la siguiente 
demanda: 
 
PRIMERO.- Somos poseedores de un lote de terreno, situado en Quito en la calle Amazonas y 
18 de Septiembre, parroquia Santa Prisca, linderado en esta forma: por el Norte: una sección de 
la casa de habitación de Alejandro Urresta León, por el Sur: la calle Páez; por el Oriente: el 
predio de los herederos de la Sra. Mariana Apolo Rodríguez; y por el Occidente, la calle 18 de 
Septiembre, en parte y en otra la casa del Sr. Manuel González Mora. 
 
SEGUNDO.- Del mencionado inmueble hemos estado en posesión tranquila e ininterrumpida 
desde el 1 de Febrero de 1.976, en forma tranquila e ininterrumpida, con ánimo de Señores y 
Dueños, cosa que la tenemos por si mismos ya que sobre el lote de terreno, hemos construido un 
pequeño edificio de dos plantas, y el cerramiento del lote de terreno, sin el consentimiento de 
los Sres. Manuel Albuja y Mercedes Zambrano de Albuja, propietarios del bien raíz; en dicho 
inmueble, hemos establecido nuestro negocio que consiste en una venta de abarrotes; hemos 
instalado los servicios de agua potable, luz eléctrica, alcantarillado y teléfono, y hemos pagado 
los impuestos que gravan los predios urbanos, de manera que hemos ejercido con plenitud la 
posesión del inmueble, como queda dicho, sin que hayamos obtenido autorización de los dueños 
y de ninguna otra persona. 
 
TERCERO.- Esta acción la dirigimos en contra de los Sres. MANUEL ALBUJA PEÑA y 
MERCEDES ZAMBRANO BENAVIDES DE ALBUJA, quienes aparecen como pro-
pietarios del inmueble según la escritura pública debidamente inscrita que acompañamos a esta 
demanda sin que esto signifique el reconocimiento acerca del derecho de los mismos quienes 





CUARTO.- Con estos antecedentes y fundados en los Arts. 715, 2392, 2393, 2411 y otros del 
Código Civil acudimos ante Usted y en juicio ordinario, demandamos a los susodichos 
cónyuges Sres. MANUEL ALBUJA PEÑA y MERCEDES ZAMBRANO BENAVIDES DE 
ALBUJA, para que en sentencia se sirva declarar que somos dueños del inmueble, ya 
singularizado, por el medio de adquirir el dominio que es la prescripción según el Art. 2392 del 
Código Civil; y en sentencia se declare nuestro derecho, debiendo inscribirse la sentencia, luego 
de su protocolización, para que sirva de escritura pública de acuerdo con el Art. 2437 del 
invocado Código, una vez que seamos declarados dueños exclusivos del terreno a que se refiere 
esta demanda. 
 
La cuantía de este asunto pasando de doscientos mil dólares no llega a trescientos mil dólares. 
 
QUINTA.- A los demandados Sres. MANUEL ALBUJA PEÑA y MERCEDES DE 
ALBUJA se les citará con esta demanda mediante deprecatorio al Sr. Juez de lo Civil de 
Pichincha, con sede en la ciudad de Machachi, cantón Mejía, lugar en el que residen los 
cónyuges demandados, en la calle Manuel Ascázubi Nº 220. 
 
SEXTA.- El trámite que debe darse a esta causa como queda indicado es el ordinario. 
 
SÉPTIMA.- Aparejamos a esta demanda la escritura pública ya referida en cinco fojas útiles, 
como también el certificado del Registrador de la Propiedad y oportunamente justificaremos 
nuestras afirmaciones acerca de la edificación, para la instalación de servicios y pago de los 
mismos, como el de los impuestos que gravan la propiedad urbana. 
 
OCTAVA.- De conformidad con el Art. 1000 del Código de Procedimiento Civil, sírvase 
disponer la inscripción de esta demanda en el Registro de la Propiedad de Quito, pues el predio 
del que estamos en posesión, está situado en esta ciudad. 
 
Se contará con los Sres. Alcalde y Procurador del I. Municipio de Quito. 
 
NOVENA.- Recibiremos notificaciones en el casillero judicial N.2208 de la Dra. Sayda Gómez, 
con quien firmamos esta demanda autorizándole la presentación de toda clase de escritos 
tendientes a nuestra defensa.  
 








Para que se pueda ejercitar el derecho de defensa y debido proceso, la demanda debe ser 
citada al demandado o demandados, así se asegura la vigencia del principio de contradicción, 
poniendo en conocimiento del demandado las pretensiones formuladas por el actor y para que 
conteste la demanda. 
 
La citación es el acto por el cual se hace saber al demandado el contenido de la demanda 
o del acto preparatorio y las providencias recaídas en esos escritos. 
 
El Art. 78 del Código de Procedimiento Civil señala: “En el proceso se extenderá acta de 
la citación, expresando el nombre completo del citado, la forma en que se hubiera practicado y 
la fecha, hora y lugar de la misma. 
 
De la notificación, el actuario sentará la correspondiente razón, en la que se hará constar 
el nombre del notificado y la fecha y hora de diligencia. En una sola razón podrá dejarse 
constancia de dos o más notificaciones hechas a distintas personas. El acta respectiva será 
firmada por el actuario”. 
 
En el Juicio analizado la parte demandada por ser varias personas y es imposible 
ubicarlas individualmente y debido a la muerte de algunos de los demandados, la parte actora 
solicita al Juez de la Causa que se les cite por la prensa de acuerdo con los que dispone el Art. 
82 del Código de Procedimiento Civil.  
 
CITACIÓN POR LA PRENSA:  
 
Para ello el domicilio o residencia del demandado no debe ser conocido, esto es que 
exista ignorancia total sobre el verdadero domicilio del demandado. 
 
Tiene que probarse que se hicieron las diligencias para el efecto, porque se supone que el 
actor es el primer interesado en extremar las precauciones con el objeto de evitar la nulidad, de 
lo contrario sería fomentar eventuales actitudes de mala fe que colocan al demandado en una 
posición injusta, privado del derecho de defensa. 
 
El actor debe manifestar bajo juramento, que ha realizado sin éxito las gestiones 





De este modo la citación con la demanda le impone al demandado la carga de la defensa, 
esto es se somete a la jurisdicción del Juez con deberes, cargas y facultades que la Ley confiere 
y las sanciones consiguientes. 
 
CUÁNDO PROCEDE LA CITACIÓN POR LA PRENSA.-  
 
La citación por la prensa es procedente en los siguientes casos: 
 
a) Cuando la demanda se dirige contra personas cuya individualidad se desconoce; 
b) Cuando el actor no puede determinar el lugar de residencia del demandado; 
c) Cuando debe citarse a herederos 
 
Así la citación por la prensa procede cuando es imposible determinar el domicilio o la 
residencia del demandado, lo cual supone que se han agotado los medios de establecerlo, señala 
el prontuario de Resolución de la Corte Suprema de Justicia. 
 
Las partes fundamentan su solicitud en los que dispone el Art.82 del Código de 
Procedimiento Civil que dice: 
 
“A personas cuya individualidad o residencia sea imposible determinar se citará por tres 
publicaciones que se harán, cada una de ellas en fecha distinta, en un periódico de amplia 
circulación del lugar; de no haberlo, se harán en un periódico de la capital de la provincia, 
asimismo de amplia circulación; y si tampoco allí lo hubiere, en uno de amplia circulación 
nacional, que el juez señale. 
 
La publicación contendrá un extracto de la demanda o solicitud pertinente, y de la 
providencia respectiva”. 
 
La afirmación de que es imposible determinar la individualidad o residencia de quien 
deba ser citado, la hará el solicitante bajo juramento sin el cumplimiento de cuyo requisito, el 
juez no admitirá la solicitud. 
 
Cuando deba citarse a herederos, a los conocidos se citará personalmente o por boleta y 






Los citados que no comparecieren veinte días después de la última publicación, podrán 
ser considerados o declarados rebeldes. 
 
CONTESTACIÓN A LA DEMANDA 
 
En términos generales, la contestación a la demanda debe reunir los requisitos expuestos en 
el Art. 106 del Código de Procedimiento Civil y de ser necesario aplicar, incluso el Art. 109 que 
dice “En la contestación podrá el demandado reconvenir al demandante por los derechos que 
contra éste tuviere; pero después de tal contestación sólo podrá hacerlos valer en otro juicio”. 
 
El Art. 109 del Código de Procedimiento Civil tiene concordancia con el Art. 407 del 
mismo código. “Si al tiempo de contestar a la demanda se reconveniere al demandante, se 
concederá a este el termino de quince días para contestar a la reconvención”.  
 
El escrito de contestación a la demanda tiene por objeto dar oportunidad al demandado para 
que se defienda de la demanda que ha formado en su contra el actor oponiendo las excepciones 
correspondientes esto es una garantía constitucional en el cumplimiento del debido proceso. 
 
En la parte medular, hemos de converger que “la contestación a la demanda es el acto en 
que el demandado  deduce  sus  excepciones  contra  el demandante y así es como a la Acción se 
contrapone la Excepción, y a la Demanda de la Contestación, pues es el fin esencial de la 
contestación a la demanda, como parte del mismo sistema procesal es la fijación definitiva de la 
materia de la controversia, mientras que la omisión de la contestación es ante todo y sobre todo 
el no uso de un derecho por parte del demandado, esto es el derecho de defensa pero también 




Previamente, a la etapa de la prueba, debe haberse realizado ya la diligencia de Junta de 
conciliación, según los términos de Art. 400 del Código de Procedimiento Civil, cuya segunda 
parte del primer inciso dice: “...el juez señalará día y hora en los cuales las partes deben 
concurrir con el propósito de procurar una conciliación que dé término al litigio”. El Art. 1012 
del mismo Código de Procedimiento Civil, es más explícito “En el ejercicio de la jurisdicción 
contenciosa, el juez de primera instancia o el de segunda, en su caso, hallándose la causa en 
estado de prueba y antes de conceder término para ésta, convocará a las partes a una junta de 






De esta forma, según la lectura del Código de Procedimiento Civil contempla: “Estas 
exposiciones se tendrán en cuenta al tiempo de dictar sentencia, para apreciar la temeridad o 
mala fe del litigante al que pueda imputarse la falta de conciliación”. “De no obtenerse la 
conciliación...el juez recibirá la causa a prueba por el término de diez días, para que se 
practiquen las pruebas que pidan las partes”. 
 
Una vez enterados de que el término de prueba es de diez días, para el juicio ordinario, y 
abierto éste mediante providencia, el actor, parte procesal más interesada en sus pretensiones, 
debe hacer uso de las pruebas, principalmente dos de ellas: la prueba testimonial, con dos 
testigos al menos, conocedores cercanos de la legítima posesión, para demostrar los 
fundamentos de hecho y de derecho. Cosa igual hará el demandado para debilitar dichos 
fundamentos y justificar aquello que fueron materia de su contestación.  
 
La otra prueba es la material, realizada a través de la Inspección Judicial, con la presencia 
del juez y el perito designado por el mismo juzgado. Esta prueba tiene la finalidad de probar la 
existencia física, ubicación, identificación, linderación y cabida; corroborada coincidentemente 
con el Informe pericial. La inspección judicial conforme al Art. 246 Código de Procedimiento 
Civil, “es el examen o reconocimiento que el juez hace de la cosa litigiosa o controvertida, para 
juzgar de su estado y circunstancias”. Por tanto, en aplicación del Art. 248 Código de 
Procedimiento Civil “En el día y hora señalados, concurrirá el juez al lugar de la inspección; 
oirá la exposición verbal de los interesados y reconocerá con el perito o peritos la cosa que deba 
examinarse. Inmediatamente extenderá acta en que exprese el lugar, día y hora de la diligencia; 
las personas que concurrieron a ella; las observaciones y alegatos de las partes y la descripción 
de lo que hubiere examinado el juez. Los concurrentes deberán, firmar el acta...”. 
 
De lo que podemos apreciar, la inspección judicial tiene supremo valor probatorio bien lo 
dice el Art. 252 Código de Procedimiento Civil “La inspección judicial hace prueba en los 
asuntos que versan sobre localidades, linderos, cursos de aguas y otro análogos, que demandan 
examen ocular o conocimientos especiales”. Además, la inspección judicial sirve para 
comprobar que en el momento de la diligencia, el inmueble tiene determinadas características y 
manifiesta ciertos actos de ocupación, la existencia de sembríos, edificaciones y la antigüedad 
de las construcciones, entre otras.; todo lo cual servirá al juez para comprobar con el análisis de 
la prueba testimonial, que obra de autos, puesto que ambas pruebas caminan de la mano. 
 
En definitiva, estas pruebas y otras más aportadas como el contenido de la demanda, la 




prueba testimonial y el contenido del acta de junta de conciliación; sería suficiente para dejar en 
firme la verdad absoluta, a fin de que el juez de la causa pueda poner en la balanza jurídica las 
pruebas consignadas por el actor y por el demandado y aplique la administración de justicia 
debidamente. 
 
LA PRUEBA Y SU VALORACIÓN  
 
La prueba para obtener sentencia judicial que declare la prescripción esta prevista en los 
Arts. 2410 y 2411 del Código Civil, la prueba testimonial es imprescindible, para justificar la 
posesión y su tiempo; la inspección judicial es necesaria para que se verifique que se ha poseído 
el suelo, que se han construido edificios o cerramientos, plantaciones y otros de igual 
significación. 
 
La documental se refiere al pago de los servicios básicos como el de agua potable, luz, 
alcantarillado, teléfono, además puede presentarse el contrato para la construcción, y la 
autorización del respectivo Municipio para tal evento, esta prueba está a cargo del prescribiente, 
el demandado puede proponer a la prescripción pruebas como la de que el prescribiente no es 
poseedor sino mero tenedor, que vive en nación extranjera porque en este caso cada dos días se 
cuenta entre ausentes, por uno solo, para el computo de los años.  
 
Para Velasco Celleri:  
 
“La prueba es una aplicación de la capacidad de cada uno de los abogados de los que intervienen 
en el conflicto, y se deberá tomar en cuenta el principio que contiene el Art. 118 del Código de 
Procedimiento Civil, ya sea presentando las pruebas de acuerdo con lo que se alega en la demanda o en 






Alegato significa el acto generalmente realizado por escrito, mediante el cual el abogado 
de una parte expone las razones de hecho y de derecho en defensa de los intereses jurídicos de 
su patrocinado. Es el derecho que le asiste a cada parte en un juicio, para que por intermedio de 
su abogado, en el momento oportuno recapitule en forma sintética las razones jurídicas legales y 
doctrinarias que surjan de las pruebas acumuladas. 
 
                                            
45




Un Alegato es el escrito donde hay controversia, esto es, demostración de las razones de 
una parte para debilitar las de la contraria; constituye una exposición completa de los 
fundamentos de hecho y de derecho favorable a una de las partes.   
 
El Código de Procedimiento Civil respecto al tema dispone: “Concluido el término de 
prueba, el juez pedirá autos y pronunciará sentencia, las partes podrán presentar sus manifiestos 
en derecho hasta antes de expedirse el fallo”. 
 
Comprendido de otra manera, una vez notificadas las partes con “autos para sentencia”, 
presentarán los alegatos respectivos.   
 
Se alinea con la exposición metódica y razonada de los hechos afirmados en la demanda, 
las pruebas aportadas para demostrarlas, el valor de esas pruebas aportadas, la impugnación de 
las pruebas aportadas por la parte contraria, la negación de los hechos afirmados en la demanda. 
Las razones que se extraen de los hechos afirmados y probados, las razones legales y 
doctrinarias que aducen a favor del derecho invocado. El alegato debe ser presentado por el 
abogado patrocinador y en nombre de la parte interesada. 
 
“El fin del escrito del alegato, debe ser la síntesis del examen de la prueba aportada al juicio por 
cada parte y en resumen de la cuestión controvertida evidenciando ante el juez la verdad de los hechos y 






Sentencia es la decisión del juez acerca del asunto o asuntos principales del juicio. 
 
La sentencia deberá decidir únicamente los puntos sobre que se trató la litis y los 
incidentes, que originados durante el juicio, hubieren podido reservarse, sin causar gravamen a 
las partes, para resolverlos en ella. 
 
En las sentencias se decidirán con claridad los puntos que fueren materia de la resolución, 
fundándose en la ley y en los méritos del proceso; a falta de ley, en precedentes 
jurisprudenciales obligatorios, y en los principios de justicia universal. 
 
En las sentencias que decidan algún incidente o resuelvan sobre la acción principal, se 
expresará el asunto que va a decidirse y los fundamentos o motivos de la decisión. 
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El juez que dictó sentencia, no puede revocarla ni alterar su sentido en ningún caso; 
pero podrá aclararla o ampliarla, si alguna de las partes lo solicitare dentro de tres días. 
  
La aclaración tendrá lugar si la sentencia fuere obscura; y la ampliación, cuando no se 
hubiere resuelto alguno de los puntos controvertidos, o se hubiere omitido decidir sobre frutos, 
intereses o costas. La negativa será debidamente fundamentada. 
 
CARACTERÍSTICAS DE LA SENTENCIA EN EL JUICIO DE 
PRESCRIPCIÓN EXTRAORDINARIA DE DOMINIO  
 
Como referencia conceptual, según el Art.273 del Código de Procedimiento Civil 
“Sentencia es la decisión del juez acerca del asunto o asuntos principales del juicio”; y establece 
el Art. 277 del Código de Procedimiento Civil que, “La sentencia deberá decidir únicamente los 
puntos sobre que se trabó la litis y los incidentes que, originados durante el juicio, hubieren 
podido reservarse, sin causar gravamen a las partes, para resolverlos en ella”. 
 
Según el Art. 278 Código de Procedimiento Civil “En las sentencias y en los autos se 
decidirá con claridad los puntos que fueren materia de la resolución, fundándose en la ley y en 
los méritos del proceso; y, a falta de ley, en los principios de justicia universal”. En este mismo 
sentido, el Art. 279 del Código de Procedimiento Civil, consigna que “Los decretos, autos y 
sentencias expresarán con claridad lo que se manda o, resuelve; y en ningún caso se hará uso de 
frases oscuras o indeterminadas como ocurra a quien corresponda, venga en forma, como se 
pide”. 
 
En estos términos, el juez, para dictar una sentencia justa, atendiendo los motivos que le 
indujeron a desechar la demanda, debe atenerse al análisis de las pruebas aportadas para sacar 
luego las conclusiones y lógicas, coherentes y valederas. La sentencia a más de basarse en la 
prueba testimonial, es necesario confrontarlas con las otras pruebas que reflejan los hechos: 
inspección judicial del inmueble objeto de la demanda, y el informe pericial que debe coincidir 
con los datos, especificaciones y características del bien raíz reclamado en prescripción, sin 
excluir otras o algunas otras que afiancen los fundamentos de hecho y de derecho. 
 
Como consecuencia, veremos que la sentencia de prescripción  adquisitiva  de  dominio 





1. Que toda sentencia ejecutoriada, que declara la prescripción extraordinaria adquisitiva, 
sirva de título de propiedad, una vez inscrita en el Registro de la Propiedad; 
 
2. Si el actor logra probar su posesión, manteniéndose intacta su prueba aportada; es decir, 
que no haya sido desvirtuada por el demandado, la sentencia será favorable, y una vez 
inscrita, automáticamente quedará cancelada la inscripción del título de propiedad del 
anterior propietario; 
 
3. El Art. 2413 del Código Civil, manda que “La sentencia judicial que declara la 
prescripción hará las veces de escritura pública para la propiedad de bienes raíces o de 
derechos reales constituidos en ellos; pero no valdrá contra terceros sin la competente 
inscripción”. Entonces sólo  a través  de  la inscripción puede perfeccionarse el título 
frente a terceros; 
 
4. Esta clase de sentencias también son apelables en la forma y características que en todo 
juicio ordinario; 
 
5. En esta clase de sentencia, y como en cualquier otra, el juez que la dicta no quita ni 
pone; lo que hace en su fallo es comprobar la existencia de un estado de hecho y los 
efectos de ese estado en el mundo judicial. 
 
6. En la sentencia dictada en juicio de prescripción extraordinaria de dominio, no se 
condena al anterior propietario, por perder la propiedad, puesto que esta pérdida ya se 
ha producido por mandato de la ley, la misma que le ha quitado el derecho de dominio 
al anterior dueño.  
 
INSCRIPCIÓN DE LA SENTENCIA EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 
 
Dentro de la práctica procesal es conocido que el actor, al proponer su demanda de 
prescripción extraordinaria de dominio, casi al final del escrito inicial, y cumpliendo otro de los 
requisitos exigidos para el procedimiento judicial, solicita que la sentencia a dictarse 
oportunamente, atendiendo a su derecho, sea inscrita; petición esta, o ya de oficio, deberá ser 





Esto significa que ha de aplicarse necesariamente lo previsto en el Art. 705 del Código 
Civil, cuyo texto dice: 
 
“Siempre que por una sentencia ejecutoriada se reconociere como adquirido por 
prescripción el dominio o cualquier otro de los derechos mencionados en los Artículos 702 y 
siguientes, servirá de título esta sentencia, y se inscribirá en el respectivo Registro de la 
propiedad”. 
 
De acuerdo al Art. 706 del Código Civil del  “Para efectuar la inscripción se exhibirá al 
Registrador copia auténtica  del título  respectivo  (sentencia ejecutoriada) y de la disposición 
judicial, en su caso”, además, conforme el Art. 707 inciso segundo “La inscripción de una 
sentencia o decreto comprenderá su fecha, la designación del tribunal o juzgado respectivo, y 
copia literal de la parte dispositiva”. 
 
Más aún, a fin de que la sentencia quede en firme, de una vez por todas, el Art. 2413 del 
Código Civil, reitera que “La sentencia judicial que declara una prescripción hará las veces de 
escritura pública para la propiedad de bienes raíces o de derechos reales constituidos en ellos, 
pero no valdrá contra terceros, sin la competente inscripción”. 
 
En resumen, para proceder a la inscripción de la sentencia, a la que nos referimos, 
debemos remitirnos a la aplicación del Art. 703 del Código Civil, primer inciso: 
 
“La inscripción del título de dominio y de cualquier otro de los derechos reales mencionados en 
el artículo precedente, se hará en el Registro de la Propiedad del cantón en que esté situado el 
inmueble; y si éste, por su situación, pertenece a varios cantones, deberá hacerse la inscripción 
en el Registro de cada uno de ellos”. 
 
EFECTOS QUE PRODUCE LA INSCRIPCIÓN DE LA SENTENCIA 
 
Siguiendo el criterio doctrinario jurídico generalizado, los efectos se presentan así; 
 
1. Produce efectos a terceras personas y para el futuro, desde que la sentencia queda 
inscrita en el Registro de la Propiedad, ya que siendo una sentencia declarativa, de esta 





2. Tiene efecto retroactivo porque considera al actor como dueño desde que entró en 
posesión del bien raíz del que obtuvo la prescripción, puesto que si la sentencia acogió 
la demanda, esta debe reconocer que el accionante comenzó su posesión en determinado 
momento, pues dos posesiones iguales no pueden ocurrir sobre la misma cosa. 
 
3. La doctrina jurídica sostiene que “la adquisición de la propiedad por medio de la 
prescripción no se realiza a contar del día en que la prescripción queda cumplida, sino 
con efecto retroactivo al día en que ella se inició....los derechos reales constituidos por 
el anterior propietario, después de esa fecha en que la prescripción comenzó, son nulos 
porque emanarían de una persona que ya no era propietaria del inmueble”. 
 
4.  Produce el efecto de cosa juzgada para las partes ligadas a ella, pero puede ser objetada 
por terceros en juicio ordinario. 
 
5. Hace las veces de escritura pública para la propiedad de bienes raíces o de derechos 
reales constituidos en ellos, pero no valdrá contra terceros sin la correspondiente 
inscripción que es la que le da el carácter de título a las sentencias declarativas de 
dominio registradas. 
 
6. El Juez, una vez dictada la sentencia, debe ordenar su inscripción en el Registro de La 
Propiedad correspondiente, a fin de que acredite la existencia de su dominio ya que su 
verdadero título es la prescripción. 
 
7. Los derechos reales que pudieron ser establecidos por el anterior propietario que sufre 
la prescripción, no pueden ser opuestos al poseedor que ha obtenido la prescripción, 
sino cuando son anteriores al inicio de su posesión. Los derechos reales producidos 
después de la posesión, no se los considera como realizados debido a que la 
prescripción adquisitiva hace adquirir la cosa poseída con las cargas que la gravaban al 
momento de comenzar la posesión. 
 
8. En cambio, los derechos reales constituidos por el poseedor que adquiere la 
prescripción, y durante el curso de su posesión, se hallan válidamente constituidos con 
la declaración de la prescripción. 
 
9. En consecuencia, se reputa dueño al poseedor no sólo a partir del día que ha cumplido 




sean los quince o más años atrás, de acuerdo a los datos y fecha expuestos en la 
demanda. 
 
10. Por tanto, este efecto retroactivo es considerado, por varios autores como necesario 
porque hace presumir que el antiguo dueño no tiene derecho o ya no tenía ningún 
derecho a partir de la posesión del prescribiente. 
 
11. Finalmente, la sentencia declarativa en un juicio de prescripción extraordinaria 
adquisitiva de dominio, pone el derecho del poseedor a ser protegido de cualquier 





La ley establece los recursos de apelación, casación y de hecho, sin perjuicio de que al 
proponérselos se alegue la nulidad del proceso. 
  
Siempre que la ley no deniegue expresamente un recurso se entenderá que lo concede. 
Concedido un recurso, se ordenará en el mismo decreto que el recurrente pague las tasas 
judiciales, si el recurrente, dentro del término de ocho días de notificado con esta orden, no 
paga, se tendrá por no interpuesto el recurso. 
 
EL RECURSO DE APELACIÓN EN CASO DE SER DESECHADA LA 
DEMANDA DE PRESCRIPCIÓN 
 
No siempre resultan favorables las sentencias a las pretensiones o intereses del actor que 
demanda la prescripción. A veces simplemente el abogado por no tener cuidado en la 
presentación de las principales pruebas  para justificar la  posesión  pacífica  e ininterrumpida, 
se ve en aprietos cuando la sentencia es desfavorable. Hay ocasiones también que se omite 
involuntariamente y no depende del abogado, cuando el cliente oportunamente no colabora con 
todas las pruebas que se necesita presentar. 
 
Pero como felizmente la decisión del juez de primera instancia no es la última palabra, 
nos queda una esperanza más, si así podemos llamarla, el recurso de Apelación contemplado en 




que alguno de los litigantes u otro interesado hace al juez o tribunal superior, para que revoque o 
reforme un decreto, auto u sentencia del inferior”. 
 
El recurso de apelación a interponerse no ha de ser precisamente   por   haberse   




Es importante conocer algunas sentencias expedidas por la anterior Corte Suprema de Justicia 
actualmente Corte Nacional de Justicia, que constan en las gacetas judiciales publicadas y que 
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En la especie, la actora ha justificado plenamente su derecho real de dominio sobre el 
predio en disputa, tanto con el título escriturario que adjunta como con las declaraciones 
testimoniales rendidas, cuanto con el reconocimiento de propietaria que el actual demandado 
Santillán hace en una demanda de prohibición de enajenar entablada contra ella, como en la 
absolución de posesiones prestada por éste en julio 30/74 en la que reconoce expresamente y 
paladinamente que el terreno materia del litigio juntamente con la casa le fueron entregados por 
Ruiz Escobar en oferta verbal de venta, contradiciendo así, en forma total y terminante, los 
fundamentos de la demanda ordinaria propuesta por él contra Rafael Castañeda en Julio 2/73, 
asegurando haber poseído en forma tranquila e ininterrumpida durante más de 26 años 
consecutivos el lote en referencia. La afirmación de que el inmueble lo tenía por un acto 
facultativo de su dueña, es reconocimiento implícito de que jamás ha sido poseedor legítimo 
sino mero tenedor y, la simple tenencia sin ánimo de señor y dueño, no opera la prescripción 
adquisitiva que, en el aludido juicio ordinario, en que no hubo legítimo contradictor por no 
haber intervenido la dueña del predio, dio lugar a que sea aceptada en favor del mencionado 
Santillán. De lo analizado y de lo que a continuación se indica, se desprende que entre los 
demandados hubo una verdadera confabulación con el premeditado propósito doloso de causar 
perjuicio a la demandante privándole de su derecho real de dominio y su legítima posesión, 
mediante un juicio indudablemente colusorio. La actitud del condenado Castañeda, al no hacer 
ninguna gestión en su defensa luego de contestar la invocada demanda ordinaria, permitiendo 
que se ejecutoríe el fallo dictado en su contra y, la no comparecencia en el presente, sin 




del cual se desprenden presunciones graves, precisas y concordantes de la responsabilidad de 
los dos demandados, en cuanto se refiere a su intención dolosa en el procedimiento seguido. Por 
estas consideraciones, aceptando la acción, se declara sin efecto la sentencia dictada por el Juez 
Cantonal de Otavalo en el juicio ordinario de adquisición de dominio por prescripción 
extraordinaria entablado por Santillán contra Castañeda y se condena a éstos a la indemnización 
de daños y perjuicios y a la pena de tres meses de prisión. 
 




En esta sentencia podemos observar que hay una confusión y un mal planteamiento de la 
demanda desde un inicio en el proceso ya que el actor no es poseedor legítimo sino mero 
tenedor y, la simple tenencia sin ánimo de señor y dueño, no opera la prescripción adquisitiva, 
por este motivo la demanda es rechazada y se condena al pago por daños y perjuicios y por 
haber actuado con intención dolosa se le condena a la pena de tres meses de prisión. 
 
PRESCRIPCIÓN 
GJ XIV, 2. p. 323 
La prescripción definida en el Art. 2416 Código Civil, debe ser alegada expresamente por 
quien quiere aprovecharse de ella, conforme lo prevé el Art. 2417 Código Civil, lo que en el 
caso no existe. Por mandarlo el Art. 2448, las prescripciones de corto tiempo a que están sujetas 
algunas acciones que nacen de ciertos actos y contratos, se mencionan en los títulos respectivos 
y, en la especie, la alegada, expira al cabo de un año contado desde la entrega de la cosa 
vendida, según el Art. 1801. Doctrinariamente, el fin de la prescripción es extinguir un derecho 
por no habérselo ejercitado oportunamente, pues, la facultad del titular no es ni puede ser 
indefinida en el tiempo, es preciso que se señale un plazo para que la exteriorice y la haga valer 
con las fórmulas legales. Esta excepción, en definitiva, tiende a aniquilar la acción en sus 
aspectos sustantivos, razón por la que, su declaración, implica una cuestión de fondo que debe 
hacerse en sentencia. Celebrado el contrato de compraventa el 30 -VIII - 78 e inscrito el 1 
Septiembre, se operó la tradición, en armonía con los Arts. 705 y 721, por tratarse de bien raíz 
y, como la citación con la demanda se realizó a más de un año de la referida tradición, 
objetivamente se establece que la acción se entabló cuando ya había decurrido el lapso legal 
requerido para que opere la prescripción. Las copias incorporadas en segunda instancia de las 




anterior demanda, en nada altera la situación jurídica; porque, tal revocatoria implicaba dejarla 
sin efecto, anularla, subrogarla y, lógicamente, sin ningún valor legal las citaciones efectuadas a 
los cónyuges Burneo, diligencia írrita que no pudo interrumpir la prescripción, como se deduce 
de los Arts. 2442 y 2427 Código Civil. 
 
Juicio: Erazo - Burneo       (Art. 2427) 
 




En esta sentencia podemos observar que se pretende interrumpir la prescripción de la 
acción por no haberse ejercido cierto derecho durante un lapso de tiempo, por esta razón la 




Probado como está que el demandante Espín y su mujer han estado en posesión tranquila 
del predio y edificio materia de las dos acciones, tanto de la reivindicatoria como de 
prescripción adquisitiva, con hechos a que sólo el dominio da derecho desde 1950, sin in-
terrupción alguna, hasta Julio 4/71, fecha en que fue citado con la demanda de reivindicación; 
esto es, por más de veinte años consecutivos, de acuerdo con la Regla 21 del Art. 7 del C.C. se 
declara que éstos adquirieron el dominio de los bienes cuestionados. 




En esta sentencia podemos observar que los demandantes reúnen todos los requisitos 
legales pertinentes para poder demandar la prescripción, esto es cumplen con el tiempo, el 
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dente que siendo este un título constitutivo de dominio, atentas las disposiciones legales 
contenidas en los Arts. 2417 y 2441, para que ella surta efecto como modo de adquirir el 
dominio de cosas ajenas o de extinguir las acciones o derechos ajenos, es necesario que quien se 
repute amparado en ella debe alegarla como excepción al tiempo en que el titular del derecho 
reclame o bien el dominio de la cosa poseída por otro o ejercite la acción contra el sujeto que ha 
contraído la relación contractual. En el caso, al haber el actor afirmado que ha poseído el terreno 
en disputa como señor y dueño durante treinta años, manifestando que el predio ha sido de 
propiedad de su tía, cuyos hijos y herederos son los demandados, ha establecido una dualidad de 
derechos debilitando así el invocado a su favor, porque no se ha justificado la fecha del 
fallecimiento de la referida tía para conocer hasta cuando fue ésta dueña del relacionado 
inmueble y, como los demandados, entre otras excepciones, han alegado que el demandante está 
procediendo al margen de la ley, lo que quiere decir que la acción es improcedente, por los 
motivos expuestos así se la declara. Sin perjuicio de lo dicho, estimando que la prueba 
testimonial aprobada por los demandados es mejor en cuanto a número y calidad que la 
sufragada por el actor y, considerando el mérito que suministra la gestión realizada por aquellos 
ante la Inspección del Trabajo, en orden a dar por terminado el contrato de aparcería celebrado 
con el demandante sobre el predio cuyo derecho de dominio se reclama, mediante desahucio, se 
pone de manifiesto que este tuvo la calidad de mero tenedor y se confirma aún más la impro-
cedencia de la acción. 
 




De acuerdo como se manifiesta en la sentencia podemos darnos cuenta que el actor al 
demandar la prescripción adquisitiva de dominio, se confirma la improcedencia de la acción 
puesto que el actor no adjunta a la demanda la partida de defunción de la propietaria del  bien y 
el actor al demandar a sus herederos debió adjuntar la partida de defunción para que pueda 
demostrar desde cuando operaba la prescripción, este error debilita su derecho, y en razón de las 
pruebas presentadas, se confirma que el actor era mero tenedor puesto que tenía un contrato de 









Es ajena al caso la condición de propietaria del predio que alega en su favor la 
demandada, y es errónea la insistente alegación de que frente al derecho de propiedad, no podía 
operar la prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio, si, justamente, dentro del sistema 
vigente, la mera posesión material, sin título alguno, mantenida tranquila e ininterrumpidamente 
durante 15 años trae como consecuencia la extinción del dominio del anterior propietario y la 
adquisición del mismo por parte del poseedor. 




Podemos observar en la sentencia emitida que se reconocer la prescripción adquisitiva de 
dominio y opera aun contra el que tiene el derecho de propiedad, esto es que se haya mantenido 
la posesión material, tranquila e ininterrumpidamente durante 15 años, esto dio lugar a que se 
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De conformidad con el Art. 542 del C. de P.C. la tercería excluyente debe proponerse 
presentando título que justifique el dominio en que se funda o protestando con juramento 
presentarlo en el término de prueba, y de no cumplirse con estos requisitos, o si la tercería fuere 
maliciosa el juez la desechará de oficio, sin recurso alguno. En el caso, el tercerista al pedir en 
su demanda que se declare en el presente juicio la prescripción extraordinaria a su favor, está 
reconociendo que carece de título de dominio que le acredite su derecho de propiedad, pues, tal 
prescripción siendo como es un modo de adquirir la propiedad de las cosas ajenas, requiere para 
su justificación el respectivo título que no es otro, según lo prevé el Art. 2437 del C.C., que la 
sentencia judicial que la declara y que hace las veces de escritura pública para la propiedad de 
bienes raíces o de derechos reales constituidos en ellos y que no tiene ningún valor contra 
terceros sin la competente inscripción en el Registro de la Propiedad. Si la tercería excluyente es 
un juicio incidental, no procede solicitar que se declare la prescripción extraordinaria de la 
sentencia a expedirse y fundar la acción en esta posible declaratoria. No hay que confundir entre 
el modo de adquirir el dominio de las cosas ajenas y el título que justifica el derecho de 
propiedad. La ejecución a que se refiere el tercerista y en la cual se obtuvo el embargo del 
inmueble que este reclama, se funda en la acción real que nace del derecho real que tiene el 




título que lo haya adquirido (Art. 2354), lo cual también torna injurídica e improcedente la 
tercería deducida. Por estas razones, se confirma el rechazo de la acción establecida. 




En esta sentencia podemos observar que se presenta una acción de prescripción a través 
de una tercería excluyente, el actor en esta pone énfasis de que no hay que confundir entre el 
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Si bien la demandante ha justificado su derecho para entablar la demanda solicitando la 
restitución, entrega y reposición del derecho real de usufructo, como éste fue exigible desde 
septiembre 24/62, habiéndose citado con el libelo a la accionada en marzo 21/80, se ha operado 
la prescripción de la presente acción, no siendo valederos los argumentos de los inferiores para 
rechazar la excepción, invocando, equivocadamente, el Art. 2441 del C.C., dado que éste es 
aplicable para cuando, incoada una acción para reclamar un derecho, se opone a esa pretensión 
la prescripción adquisitiva del mismo. En el caso, reclamado el derecho de usufructo la 
demandada ha alegado la prescripción extintiva tanto de la acción como del derecho ajeno 
respecto de ella y que lo ejercita la actora; mas, como la resolución de segundo grado, que 
desechó la excepción preindicada causó estado a la accionada, aunque también declaró sin lugar 
la demanda por argumentación diferente, pero que no tiene asidero legal, el ámbito de esta 
resolución está circunscrito a la pretensión de la actora, que se lo acepta en lo principal.                                       
(Art. 2441) 
 




La Prescripción Adquisitiva de Dominio, a pesar de que se desarrolla de manera lenta, es una 
alternativa jurídica eficaz para la legalización de la posesión de los bienes inmuebles en los 
barrios periféricos del Distrito Metropolitano de Quito, la presente tesis plantea la necesidad de 






2.7 SEÑALAMIENTO DE VARIABLES 
 
Variable independiente:  
 
Aplicación de la acción de Prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio para legalizar la 
posesión de los barrios periféricos del DMQ. 
 
Variable dependiente:  
 
Efectos negativos generados por la falta de legalización y la lentitud de procedimiento de la 











3. MARCO METODOLÓGICO 
 
3.1 DETERMINACIÓN DE LOS MÉTODOS A UTILIZAR 
 
Método Científico.-  
 
El método científico, se utilizara de manera prioritaria y se refiere al conjunto de pasos 
necesarios para obtener conocimientos válidos (científicos) mediante instrumentos confiables. 
Este método intenta proteger al investigador de la subjetividad.  
 




Se intenta obtener un conocimiento que concuerde con la realidad del objeto, que lo 
describa o explique tal cual es y no como desearíamos que fuese. Se deja a un lado lo subjetivo, 




La ciencia utiliza la razón como arma esencial para llegar a los resultados. Los científicos 
trabajan en lo posible con conceptos, juicios y razonamientos, y no con las sensaciones, 
imágenes o impresiones. La racionalidad aleja a la ciencia de la religión y de todos los sistemas 
donde aparecen elementos no racionales o donde se apela a principios explicativos extras o 
sobrenaturales; y la separa del arte donde cumple un papel secundario subordinado a los 








Es invento porque requiere poner en juego la creatividad y la imaginación, para plantear 
problemas, establecer hipótesis, resolverlas y comprobarlas. Significa que para extender 
nuestros conocimientos se requiere descubrir nuevas verdades. En cierto sentido, el método nos 




La ciencia es sistemática, organizada en sus búsquedas y en sus resultados. Se preocupa 
por construir sistemas de ideas organizadas coherentemente y de incluir todo conocimiento 
parcial en conjuntos más amplios.   
 
Para lograr esta coherencia en las diversas ciencias se acude a operaciones lógicas que 
garanticen este orden o sistematicidad. Estas operaciones lógicas son: definición, división y 
clasificación, que nos proporcionan los lineamientos para determinar con exactitud el contenido 




La preocupación científica no es tanto ahondar y completar el conocimiento de un solo 
objeto individual, sino lograr que cada conocimiento parcial sirva como puente para alcanzar 




La ciencia es uno de los pocos sistemas elaborados por el  hombre donde se reconoce 
explícitamente la propia posibilidad de equivocación, de cometer errores. En esta conciencia de 




Es la confirmación o rechazo de la hipótesis. Se verifica o rechazan las hipótesis por 
medio del método experimental. Se plantean hipótesis o supuestas a nuestros problemas y esta 











Significa que el método es un procedimiento, es una guía y en cuanto tal nos proporciona 
principios y técnicas para la investigación. La técnica es un conjunto de procedimientos de que 
se sirve una ciencia o arte.  
 
No es recetario:  
 
Significa que el método no es una lista de recetas para dar con las respuestas correctas a 
las preguntas que el científico se formula. Lejos de esto, el método es el conjunto de 
procedimientos por los cuales:  
 
 Se plantean problemas científicos y 
 Se ponen a prueba las hipótesis 
 
Diseño de la Investigación:  
 
La presente investigación se encuadra en el ámbito jurídico y consecuentemente en el 
ámbito de las ciencias sociales por los que tiene el carácter de cuali-cuantitativa, lo cual implica 
que la metodología y técnicas a emplearse serán tanto cualitativas como cuantitativas, con 
predominio de los aspectos cualitativos.  
 
3.2  POBLACIÓN Y  MUESTRA 
 
La población.- La población del presente estudio está conformada por cuarenta poseedores de 
bienes inmuebles ubicados en el Barrio Simón Bolívar del nororiente de Quito.  
 
No es necesario calcular la muestra por que los instrumentos de la investigación se aplicaran en 





3.3 MATRIZ DE OPERACIONALIZACIÓN DE VARIABLES 
 
Variable Ind. Dimensión Indicador No./Item Técnica/Instrumento 




dominio para la 
legalización de 

































Variable Dep Dimensión  Indicador  No/Item  Técnica/Instrumento 
Causas que 
generan la falta 
de legalización 
de la posesión 
de los bienes 


































Elaborado por: Gómez Guarnizo Mauricio Gonzalo 
 
3.4  TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE INVESTIGACIÓN:  
 
Se emplearan las técnicas de investigación, las referidas a la encuesta como su 
instrumento el cuestionario, se empleara para recoger información a la totalidad de los 
integrantes de la muestra establecida en la presente investigación.  
 
La técnica de la entrevista, con su instrumento el guion se utilizarla para recoger 





3.5 VALIDEZ Y CONFIABILIDAD DE LOS INSTRUMENTOS:  
 
Los instrumentos de la investigación cuestionario y guion, serán sometidos a la 
evaluación de validez y confiabilidad por expertos en el hacer investigativo de nuestro medio.  
 
3.6  TÉCNICA DE PROCESAMIENTO Y ANÁLISIS DE DATOS. 
 
Los datos obtenidos de la investigación de campo serán sometidos a un procesamiento 
con operaciones estadísticas que nos permitan establecer los índices de frecuencia relacionados 
con los indicadores establecidos para la observación y medición: Finalmente, se elaboraran los 

















4. ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN DE RESULTADOS 
 
4.1.  ENCUESTA REALIZADA AL PÚBLICO EN GENERAL 
 
1.- ¿Conoce usted las consecuencias jurídicas que produce la Posesión de Bienes Inmuebles 
en la Legislación Civil Ecuatoriana? 
 
Tabla No. 1  ¿Conoce usted las consecuencias jurídicas que produce la Posesión de Bienes 
Inmuebles? 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 18 45% 
NO 22 55% 
TOTAL 40 100% 
 
Gráfico No. 1  ¿Conoce usted las consecuencias jurídicas que produce la Posesión de Bienes 
Inmuebles? 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 
Elaborado por: Gómez Guarnizo Mauricio Gonzalo 
Interpretación: 
Según los datos de la encuesta con respecto al primer ítem se desprende que el 45% si 
conoce sobre las consecuencias jurídicas que produce la posesión de bienes inmuebles en 
nuestra Legislación, evidenciándose que el 55% desconoce las consecuencias jurídicas que 
produce la posesión de bienes inmuebles. 








¿Conoce usted las consecuencias jurídicas que produce la posesión 




2.- ¿Conoce usted en qué consiste la Prescripción Adquisitiva de Dominio? 
 
Tabla No. 2 ¿Conoce usted en qué consiste la Prescripción Adquisitiva de Dominio? 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 28 70% 
NO 12 30% 
TOTAL 40 100% 
 
Gráfico No. 2  ¿Conoce usted en qué consiste la Prescripción Adquisitiva de Dominio? 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




Según el resultado de las encuestas  en el ítem 3 el 70% de ellos afirmó que si tienen 
conocimiento de la existencia de la figura jurídica prescripción adquisitiva de dominio ordinaria 
y extraordinaria para poder adquirir la propiedad de manera legal, mientras que el 30% restante 
afirman que no tienen conocimiento sobre la existencia de esta figura. 
 
A pesar de que la gran mayoría conoce sobre esta figura jurídica, no saben de qué se trata, 















3.- ¿Conoce usted los requisitos que determina la ley para legalizar una propiedad a través 
de la Prescripción Extraordinaria Adquisitiva Dominio? 
 
Tabla No. 3  ¿Conoce usted los requisitos que determina la ley para legalizar una propiedad a través 
de la Prescripción 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 32 80% 
NO 8 20% 
TOTAL 40 100% 
 
 
Gráfico No. 3  ¿Conoce usted los requisitos que determina la ley para legalizar una propiedad a través 
de la Prescripción 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




Entre las personas que fueron encuestadas el 80% de ellos afirmó que no conocen los 
requisitos que determina la ley para legalizar una propiedad a través de la prescripción 
extraordinaria adquisitiva de dominio, mientras que el 20% si los conocen. 
 
Se recomienda educar a la población sobre este tema, ya que es un problema que causa 








¿Conoce usted los requisitos que determina la ley para legalizar una 






4.- ¿Las condiciones de posesión pacífica, regular y con ánimo de señor y dueño le parecen 
suficientes para reclamar la prescripción adquisitiva de dominio? 
 
Tabla No. 4  ¿Las condiciones de posesión pacífica, regular y con ánimo de señor y dueño le parecen 
suficientes para reclamar la prescripción adquisitiva de dominio? 
 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 28 70% 
NO 12 30% 
TOTAL 40 100% 
 
Gráfico No. 4 ¿Las condiciones de posesión pacífica, regular y con ánimo de señor y dueño le parecen 
suficientes para reclamar la prescripción adquisitiva de dominio? 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




De acuerdo a los resultados de la encuesta en este ítem, el 70%  afirman que las 
condiciones de posesión pacífica, regular y con ánimo de señor y dueño le parecen suficientes 
para reclamar la prescripción adquisitiva de dominio, mientras que el 30% discrepa de este 
criterio. 
 
El cumplimiento de estos requisitos serían suficientes para reclamar la prescripción 
adquisitiva de dominio para la gran mayoría, esto se debe a que la mayoría de afectados son 










¿Las condiciones de posesión pacífica, regular y con ánimo de señor 
y dueño le parecen suficientes para reclamar la prescripción 




5.- ¿Considera usted que dentro de un juicio por prescripción extraordinaria adquisitiva 
de dominio existe una eficiente actuación por parte del organismo competente? 
 
Tabla No. 5  ¿Considera usted que dentro de un juicio por prescripción extraordinaria adquisitiva de 
dominio existe una eficiente actuación por parte del organismo competente? 
 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 20 50% 
NO 20 50% 
TOTAL 40 100% 
 
 
Gráfico No.5 ¿Considera usted que dentro de un juicio por prescripción extraordinaria adquisitiva de 
dominio existe una eficiente actuación por parte del organismo competente? 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




Según los resultados de la encuesta en este ítem el 50% consideran que dentro del juicio 
de prescripción extraordinaria adquisitiva de dominio si existe una eficiente actuación por parte 
del organismo competente, mientras que el otro 50% consideran que no existe una eficiente 
actuación por parte del organismo competente. 
 
Se debe motivar a los funcionarios para que realicen a conciencia  las funciones para las 







¿Considera usted que dentro de un juicio por prescripción 
extraordinaria adquisitiva de dominio existe una eficiente 




6.- ¿Cree Usted que es un serio problema social el no dar una solución legal a personas que 
se encuentran en posesión de un inmueble por más de 15 años? 
 
Tabla No. 6  ¿Cree Usted que es un serio problema social el no dar una solución legal a personas que 
se encuentran en posesión de un inmueble por más de 15 años? 
 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 35 87% 
NO 5 13% 
TOTAL 40 100% 
 
Gráfico No. 6  ¿Cree Usted que es un serio problema social el no dar una solución legal a personas que 
se encuentran en posesión de un inmueble por más de 15 años? 
 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




Según los resultados de la encuesta en el ítem seis, el 87% si cree que es un serio 
problema social el no dar una solución legal breve a personas que se encuentran en posesión de 
un bien inmueble por más de 15 años, mientras que un 13% creen que no es un serio problema 
social. 
 
 Es satisfactorio saber que la gran mayoría tiene interés por conseguir mejoras para vivir 






¿Cree Usted que es un serio problema social el no dar una solución 
legal breve a personas que se encuentran en posesión de un 




7.- ¿Cree necesaria la concientización y capacitación a las personas sobre la importancia 
de legalizar la posesión de un bien inmueble? 
 
Tabla No. 7  ¿Cree necesaria la concientización y capacitación a las personas sobre la importancia de 
legalizar la posesión de un bien inmueble? 
 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 40 100% 
NO 0 0% 
TOTAL 40 100% 
 
Gráfico No. 7  ¿Cree necesaria la concientización y capacitación a las personas sobre la importancia de 
legalizar la posesión de un bien inmueble? 
 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




La totalidad de las personas encuestadas, el 100%, responden afirmativamente sobre la 
necesidad de concientizar y capacitar a las personas sobre la importancia de legalizar un bien 
inmueble, debido a que el conocimiento destruye la ignorancia, así entonces podrá existir 
desarrollo de obras públicas en beneficio de los habitantes del barrio consiguiendo de esta 









¿Cree necesaria la concientización y  capacitación a las personas 




8.- ¿Considera usted justo y moral reclamar el Derecho de Prescripción Adquisitiva de 
Dominio? 
 
Tabla No. 8  ¿Considera usted justo y moral reclamar el Derecho de Prescripción Adquisitiva de 
Dominio? 
 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 32 80% 
NO 8 20% 
TOTAL 40 100% 
 




Fuente: Base de datos de la investigación 2014 





De acuerdo a los datos obtenidos en este ítem el  80% considera que es justo y moral 
reclamar el Derecho de Prescripción Adquisitiva de Dominio, mientras el 20% cree lo contrario. 
 
El derecho a la propiedad se encuentra consagrado en la Constitución y si una familia 
por necesidad usa y le sirve el bien inmueble, una vez que cumple los requisitos por ley sobre la 






¿Considera usted justo y moral reclamar el Derecho de Prescripción 




9.- ¿Cree usted que el costo del trámite de prescripción adquisitiva de dominio impide a 
muchos su realización? 
 
Tabla No. 9  ¿Cree usted que el costo del trámite de prescripción adquisitiva de dominio impide a 
muchos su realización? 
 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 37 85% 
NO 3 15% 
TOTAL 40 100% 
 
Gráfico No. 9 ¿Cree usted que el costo del trámite de prescripción adquisitiva de dominio impide a 
muchos su realización? 
 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




Casi la totalidad de las personas encuestadas, el 92%, responden que el costo en el trámite 
de prescripción adquisitiva de dominio impide a muchos su realización, mientras que el 8% 
manifiesta que el costo no impide realizar el trámite de prescripción adquisitiva de dominio. 
 
Un factor determinante en la deserción del trámite a más de la falta de conocimiento, es el 
costo que no se encuentra al alcance de todos, sin embargo es un trámite necesario que debería 






¿Cree usted que el costo del trámite de prescripción adquisitiva de 




10.- ¿Está de acuerdo con la legislación existente aplicable para la prescripción adquisitiva 
de dominio ordinaria y extraordinaria de bienes inmuebles? 
 
Tabla No. 10  ¿Está de acuerdo con la legislación existente aplicable para la prescripción adquisitiva 
de dominio ordinaria y extraordinaria de bienes inmuebles? 
 
PARÁMETRO FRECUENCIA PORCENTAJE 
SI 30 75% 
NO 10 25% 
TOTAL 40  
 
Gráfico No. 10 ¿Está de acuerdo con la legislación existente aplicable para la prescripción adquisitiva de 
dominio ordinaria y extraordinaria de bienes inmuebles? 
 
 
Fuente: Base de datos de la investigación 2014 




Según los resultados de la encuesta en este ítem, el 75% está de acuerdo con la 
legislación existente aplicable para la prescripción adquisitiva de dominio ordinaria y 
extraordinaria de bienes inmuebles, mientras que el restante es decir el 25% dice no estar de 
acuerdo. 
 
Esto significa que nuestra sociedad en su gran mayoría acata el ordenamiento jurídico 







¿Está de acuerdo con la legislación existente aplicable para la 





4.2. ENTREVISTA A  PROFESIONAL DEL DERECHO 
 
1.- ¿Qué limitantes considera usted que tienen las personas que se encuentran en casos de 
posesión para poder demandar la prescripción adquisitiva de dominio? 
 
a) Falta de recursos económicos  
b) Desconocimiento de la Ley que regula la materia  
c) Falta de tiempo para dedicarse a impulsar el tramite  
d) Falta de conocimiento en materia constitucional 
e) Falta de cumplimiento del tiempo que establece la ley (15 años) para demandar la prescripción 
extraordinaria. 
 
2.- ¿Cree usted que se debería reformar la ley que se refiere a la posesión y el dominio en 
la legislación ecuatoriana?   
 
No; el problema no necesariamente se encuentra en la ley, el problema se encuentra en la forma en 
que se administra justicia, el tiempo que se demoran los trámites en la práctica, en especial el juicio 
de Prescripción Extraordinaria Adquisitiva de Dominio que en su mayoría se tornan demorosos.  
 
3.- ¿Cuáles serían las formas de intervención por parte de las autoridades competentes 
para solucionar el problema sobre la legalización de la posesión de bienes inmuebles? 
 
a) Que el despacho en los trámites sean eficientes y ágiles. 
b) Conocer la normativa jurídica relacionada con la materia para aplicarla para cada caso 
determinado. 
c) Observar el debido proceso en la sustanciación de los trámites. 
d) Tener conocimientos sobre los principios constitucionales que en los determinados casos 
sean aplicables. 
 
4.- ¿Cuál es la situación legal de quienes se encuentran en posesión de un bien inmueble en 
el actual ordenamiento jurídico ecuatoriano? 
  
Tiene acceso a presentar la acción correspondiente para hacer valer sus derechos ente las 






5.- ¿Qué beneficios a la sociedad considera usted que conllevaría la legalización de bienes 
inmuebles que se encuentran en problemas de posesión? 
 
a) Que los posesionarios de bienes inmuebles obtengan su título de propiedad debidamente 
legalizado, lo cual evitaría que se susciten conflictos de tierras. 
b) Que se respete el derecho ajeno ya que con el título de dominio la superficie y cabida de 
una propiedad estarían determinados en el título de propiedad correspondiente.  
c) Se disminuirían los problemas de juicios por linderos. 
d) Los propietarios podrían acceder a créditos para hacer producir su propiedad. 







1. Actualmente las nuevas tendencias humanistas han logrado conceptuar a la propiedad 
privada como un derecho limitado a una función social, el cual se ha de desempeñar en 
beneficio del bien común, ante la obligación de usar los bienes y de utilizarlos de 
determinado modo, con la amenaza legal de que se extinga este derecho de propiedad, y aun 
el que lo usa bien no ha de llevarse consigo todo el provecho; tiene que compartir con los 
demás, con la sociedad que es la que le garantiza el derecho de uso. 
 
2. La Prescripción es un modo de adquirir el domino de una cosa o libertarse de una carga u 
obligación mediante el transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones señaladas por la 
ley, así se puede distinguir de esta definición la existencia de dos clases de prescripciones 
inseparables y distintas a la vez; es decir, mientras la una se extingue la otra nace; 
refiriéndose la primera al modo de adquirir las cosas ajenas y la segunda en cuanto al modo 
de extinguir las obligaciones y derechos, ya sea por abandono de la acción o falta de interés 
de reclamar durante cierto tiempo; denominaciones que se las conoce como Prescripción 
adquisitiva o usucapión y Prescripción extintiva de acciones,  respectivamente. 
 
3. La Prescripción Adquisitiva puede ser ordinaria y extraordinaria; para ganar la prescripción 
ordinaria se necesita posesión regular no interrumpida, durante el tiempo que las leyes 
requieren. El tiempo necesario en la prescripción ordinaria es de tres años para los bienes 
muebles, y de cinco, para los raíces. La prescripción ordinaria puede suspenderse, sin 
extinguirse, en este caso, cesando la causa de la suspensión, se le cuenta al poseedor el 
tiempo anterior a ella, si hubo alguno.  La prescripción extraordinaria procede contra título 
inscrito, para poder privarle al propietario su derecho, se requiere haber transcurrido un 
plazo de tiempo suficiente determinado por la ley, tiempo requerido para llegar a la 
conclusión que ha descuidado el interés por mantener en su dominio el bien inmueble. 
 
4. La posesión se ampara en el hecho humano que es susceptible de derechos para el que la 
ejerce, según las formalidades de la ley civil, es así que el poseedor de un bien material debe 
tener ánimo de señor y dueño, y no reconocer que ese bien material, mueble o inmueble, sea 
de otra persona, demostrando además procesalmente que sus actos de poseedor no 
reconocen como dueño o poseedor legítimo a otra persona. 
 
5. La posesión no contempla que tenga que basarse en título de propiedad, esta figura jurídica 




la ley no exige para obtenerla se presente escritura pública propia, porque el que quiera 
aprovecharse de la prescripción, puede mandar contra título inscrito. 
 
6. Si la posesión es un hecho rodeado de ciertas condiciones, unido a una intención y 
especialmente protegido por la ley, la mera tenencia es simplemente un hecho; que aunque 
el sistema jurídico lo toma en cuenta, no tiene ni remotamente el alcance, la repercusión de 
la posesión. 
 
7. Las acciones posesorias tienden a conservar, libre de turbaciones extrañas, la posesión, o a 
que la recupere quien la ha perdido. El poseedor es protegido en cuanto poseedor, porque es 
poseedor, y aún frente al mismo propietario, si quisiera arbitrariamente quitarle la posesión 
o la hubiere arrebatado. Los requisitos que se debe cumplir para las acciones posesorias son: 
Poseer el inmueble, Posesión tranquila e interrumpida durante un año. Que haya sido 
despojado o perturbado y que dicha situación no lleve más de un año. 
 
8.  Solo a los poseedores de la cosa la ley les da derecho para demandar la prescripción 
adquisitiva de dominio, ya sea ordinario o extraordinario, cumpliendo con los respectivos 
requisitos de acuerdo a lo que establece el Código Civil; cuando hay justo título, la 










1. Se debe realizar una gran campaña de difusión por parte de los organismos competentes  
para educar a la población en cuanto a cómo poder legalizar su propiedad,  encaminada a 
que los interesados y perjudicados logren legalizar sus propiedades contribuyendo al 
desarrollo de cada barrio para beneficio individual y colectivo. 
 
2. El conocimiento sobre los requisitos para la prescripción es importante para que  al 
momento de cumplirlos se solicite el derecho a la propiedad por lo tanto tienen que estar 
acordes como lo establece la ley. 
 
3. El procedimiento para legitimar el dominio deberá ser realizado con la mayor celeridad a 
través de las dignidades intervinientes contribuyendo de alguna manera con los propósitos, 
planes y proyectos de gobierno, por lo que recomiendo que se instituyan políticas 
responsables, teniendo en consideración las necesidades sociales, mismas que deberán ser 
socialmente impulsadas para así alcanzar el desarrollo individual y colectivo en beneficio de 
todos. 
 
4. El procedimiento para legitimar el dominio debe basarse en una demanda bien 
fundamentada con el máximo de los conocimientos para alcanzar un fin satisfactorio. 
 
5. Una vez  presentada la demanda de  prescripción adquisitiva  de dominio es importante 
realizar la inscripción de la misma en el Registro de la Propiedad dando cumplimiento a lo 
que dispone el Código de Procedimiento Civil, para que una vez concluido el proceso 
judicial y haber obtenido una sentencia favorable poder  respaldar el derecho a la propiedad. 
 
6. Fortalecer institucionalmente a las administraciones civiles con personal capacitado, 
dispuestas a prestar el asesoramiento legal en el área de la posesión para evitar confusiones 
en cuanto  a trámites vanos con el fin de  generar ayuda al ciudadano. 
 
7. Aplicar, respetar y cumplir en el área judicial, civil y administrativa los principios prescritos 
en la Constitución y en el Código Civil; tales como: generalidad, progresividad, eficiencia, 
simplicidad administrativa, irretroactividad, equidad, transparencia y suficiencia; ejerciendo 





8. Incentivar a los poseedores de bienes inmuebles a fin de que regularicen su situación 
jurídica ya sea de esta a través de la prescripción adquisitiva de dominio de forma ordinaria 

















5. PROPUESTA  
 
 
5.1   Justificación 
 
El problema de ilegalidad de los predios que afrontan los poseedores de bienes inmuebles 
ubicados en el barrio Simón Bolívar  ubicado al noreste de la ciudad de Quito, es de gran 
preocupación para todos los moradores, por cuanto este barrio teniendo localidad de ilegal no se 
beneficia con las obras publicas de desarrollo urbano que lleva a cabo por parte de la 
municipalidad, pues debo manifestar que en muchos de los casos no cuentan  con los servicios 
básicos de: agua, luz eléctrica, alcantarillado, apertura de calles, pavimentación; por lo que se 
requiere una urgente atención por parte del Municipio y otros organismos competentes. 
 
Es menester que las autoridades atiendan los procesos de cambio en el uso del suelo y 
adecuarlo en aras del interés común, procurando su utilización racional en armonía con la 
función social de la propiedad, buscando el desarrollo sostenible, de esta manera también 
propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes de la zona en estudio, la 




5.2.1 Objetivo general 
 
 Posibilitar a los moradores del barrio Simón Bolívar la tramitación breve y financiada de los 
títulos de propiedad a través de un asesoramiento jurídico en convenio con entidades 
competentes del Estado, con la finalidad de mejorar sus condiciones de vida, haciendo así 








5.2.2 Objetivos específicos 
 
 Diagnosticar la situación socioeconómica actual del barrio Simón Bolívar 
 Asesorar legalmente sobre la figura jurídica de la prescripción adquisitiva para proceder al 
trámite y legalización de los bienes inmuebles. 
 Buscar un acuerdo general entre los moradores del barrio Simón Bolívar 
 Convenir con las instituciones competentes acuerdos de financiamiento.  
 




Mapa del Sector 
 











Mapa de la Zona Barrio Simón Bolívar 
 
 
Fuente: Google earth 
 
5.3.2  Características de la parroquia 
 
 Se evidencia el desarrollo de actividades destinadas a vivienda, propias e inherentes al 
ser humano. 
 En la parroquia, específicamente en el sector de mi investigación unas vías son 
empedradas y otras vías son de tierra; es decir no cuentan con un adoquinado, peor aún 
con asfalto, característica esencial en barrios con un nivel de vida básico. 
 La conservación de inmuebles son incompletas en su gran mayoría debido a  la falta de 
legalización de la propiedad. 
 Los moradores cuentan con el servicio de energía eléctrica con medidor. 
 Los moradores cuentan con el servicio de agua con medidor y redes telefónicas. 
 Los moradores no cuentan con transporte público. 
 
5.4     Beneficiarios 
 
5.4.1   Beneficiarios directos 
 
 Moradores del barrio 




 Público en general 
5.4.2   Beneficiarios indirectos 
 
 Barrios aledaños,  
 Inquilinos,  
 Vendedores, 
 Comunidad en general 
 
5.5     Factibilidad interna 
 
La propuesta es factible internamente porque los moradores están dispuestos a realizar 
todo lo que sea necesario estando al alcance de su economía para conseguir la legalidad de sus 
propiedades, dado que son conscientes de la importancia de poseer un título que acredite el 
derecho a las mismas. 
 
5.6   Factibilidad externa 
 
Es factible el desarrollo de esta propuesta, porque es obligación del Estado atender la 
vivienda de los ciudadanos. Como estudiante de la Carrera de Derecho, puedo observar que la 
sociedad ecuatoriana enfrenta adversidades generadas por el problema y vacíos jurídicos en 
materia de predios, debiendo ser investigados, para de esta manera encontrar alternativas válidas 
que sirvan de pilar fundamental para dar solución al problema antes mencionado, mediante la 
aplicación eficiente de las Leyes sobre propiedad enmarcados en el principio de celeridad. 
 
5.7    Descripción de la propuesta 
 
Al investigar este importante tema, he constatado que el derecho a la propiedad en el 
Ecuador se ha venido desarrollando conforme lo establece la Constitución y el Código Civil, 
garantizando su acceso a las familias, permitiendo de esta manera el crecimiento poblacional de 
las viviendas, y entre ellas personas con propiedades sin legalización, que son de interés para mi 
investigación, las mismas que debido a varios factores como la pobreza, el desconocimiento y 
una tramitación lenta, no han podido obtener un título de propiedad que garantice su dominio 
sobre la misma, perjudicándoles  al momento de acceder a préstamos hipotecarios con el 
propósito de mejorar su bienestar económico, familiar, social, también perjudicándoles al 
momento de solicitar obras comunitarias, sin poder recibir obras básicas para alcanzar el buen 





El poseedor deberá cumplir  con la tenencia de una cosa determinada con ánimo de señor 
o dueño en forma continua, pacífica, pública y el tiempo establecido por ley, para 
posteriormente poder demandar  la prescripción adquisitiva de dominio. Contando con la 
posibilidad de tener problemas de interrupción o arrebato arbitrario de la posesión, a los cuales 
podrá recurrir a las acciones posesorias como la recuperación, restablecimiento y conservación, 
como un derecho que lo establece la ley al permitirle no ser perturbado en su posesión o sea 
desalojado de ella, pudiendo ser indemnizado por el daño ocasionado, dándole seguridad contra 
el que fundadamente teme. 
 
El procedimiento para legitimar el dominio de un bien inmueble en posesión requiere del 
planteamiento de una demanda que debe ser clara, debiendo contener los requisitos que la ley 
establece, procediendo luego a la correspondiente citación y notificación para una vez concluido 
el trámite inscribir el título en el Registro de la Propiedad por orden de un juez competente. 
 
Frente a la problemática en que se encuentran  las  personas en posesión  de bienes 
inmuebles olvidados en su legalización, y que han retrasado el desarrollo socioeconómico de la 
población, veo la imperiosa necesidad de establecer políticas específicas como asesorarles 
jurídicamente y financiarles, otorgándoles facilidades para el pago, por parte del Municipio de 
Quito, dado que la gran mayoría de estas personas que se encuentran en posesión de un bien 
inmueble sin legalización son de bajos recursos y no cuentan con el conocimiento ni el dinero 
suficiente para poder iniciar un trámite de prescripción, debido a que es costoso y tarda 
demasiado.   
 
Para que el barrio Simón Bolívar ubicado al noreste de la ciudad de Quito, el cual ha 
sufrido procesos urbanísticos anormales de hecho, entre a la legalidad urbana, se propone la 
legalización como un proceso de formalización urbanística, posterior a la construcción de un 
asentamiento humano de origen ilegal constituido por viviendas de interés social. En el proceso 
de legalización se revisarán las subdivisiones que los particulares han hecho sobre los predios 
en mayor extensión; las posibles afectaciones al uso particular por situaciones de carácter 
ambiental o de riesgo geotécnico, y de la ocupación de posibles áreas de proyectos de 
infraestructura urbana establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, lo cual determinará 
áreas que se excluirían de la legalización, esto facilitará la aprobación de planos necesarios para 
el proceso de legal de la prescripción adquisitiva de dominio.  
 
Es importante tener en cuenta que todo el proceso de legalización de asentamientos 
humanos de origen ilegal constituidos por viviendas de interés social debe estar acompañado de 




que no se generen falsas expectativas ante el procedimiento, el cual no sea técnicamente viable 
dependiendo de los requerimientos constructivos y de reglamentación. Este es un proceso que 
puede ser gestado desde las entidades competentes, quienes son las que finalmente pueden 
determinar instrumentos técnicos y legales para solventar el problema urbano, acorde a la 
cultura local. 
 
De acuerdo a los antecedentes que respaldan la legalización y el proceso complementario 
de control de los asentamientos humanos de origen ilegal constituidos por viviendas de interés 
social, en apoyo a las facultades de descentralización administrativa y autonomía de las 
alcaldías o distritos, estos pueden encaminarse a consolidar procesos de desarrollo territorial 
efectivos, los cuales mejoren la calidad de vida de los habitantes y de paso, consolide la imagen 
institucional en razón al reconocimiento y valoración de lo que implica este tipo de desarrollos 
urbanos populares surgidos al margen legal, garantizando la gobernabilidad de la entidad 
territorial. 
 
De otro lado posterior al proceso legal de urbanismo al que nos referimos anteriormente, 
sigue la transferencia del derecho de dominio de los predios desenglobados a favor de los 
particulares adquirientes, así como de los bienes de uso público que deben quedar en cabeza del 
municipio o distrito, lo cual se garantiza mediante una escritura pública debidamente registrada, 
o el acto administrativo que corresponda, de acuerdo a las leyes de transferencia del derecho de 
dominio. 
 
Si el asentamiento subnormal se encuentra en terrenos de propiedad de particulares o 
indeterminados, se debe garantizar de la manera legal conveniente, que los bienes de uso 
público sean transferidos al municipio o distrito, así como se debe orientar o asesorar a la 
comunidad que habita el asentamiento para que inicie los trámites necesarios para adquirir 
formalmente la propiedad. 
 
La Legislación Constitucional de nuestro país garantiza el derecho a la propiedad en todas 
sus formas, con función y responsabilidad social y ambiental.  El derecho al acceso a la 
propiedad se hará efectivo con la adopción de políticas públicas, entre otras medidas. 
 
En el Art. 321 de la Constitución de la República del Ecuador “señala, reconoce y garantiza 
el derecho a la propiedad en sus formas pública, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, 





Es así como pretendo recurrir a la figura jurídica de la posesión como medio para 
legitimar el dominio y la prescripción adquisitiva de dominio, en este sector aledaño al Distrito 
Metropolitano de Quito que sufre las consecuencias de desatención a sus prioridades básicas de 
vida.  
 
Posesión que ha sido acogida en nuestro Código Civil en el  Art. 715: “Posesión es la 
tenencia de una cosa determinada con ánimo de señor o dueño; sea que el dueño o el que se da por tal 
tenga la cosa por sí mismo, o bien por otra persona en su lugar y a su nombre. El poseedor es reputado 
dueño, mientras otra persona no justifica serlo”. 
 
Posesión que para ser propietario opera por el transcurso del tiempo. 
 
Pero esta posesión debe tener las características de ser: Púbica, tranquila en su ejercicio, 
no interrumpida, esto es, que no ha sufrido ninguna interrupción natural o civil, debe 
mantenerse hasta el momento que se alega, y debe ser exclusiva; y de otro lado, el ánimo de 
señor y dueño. 
 
El Dr. Eduardo Carrión Eguiguren en su importante obra, señala: “La posesión pone al 
hombre en contacto con las cosas y la permite aprovecharla para la satisfacción de sus necesidades”.  Y 
al citar al Art. 2392 del Código Civil resalta que “La posesión de la cosa es el elemento esencial de 
la prescripción”. 
 
Sobre la prescripción por la que se adquieren las cosas nuestra legislación dispone: 
 
Salvo las excepciones que establece la Constitución de la República del Ecuador, se gana 
por prescripción el dominio de los bienes corporales raíces o muebles, que están en el comercio 
humano, y se han poseído con las condiciones legales. 
  
De la misma manera se ganan los otros derechos reales que no están especialmente 
exceptuados. La omisión de actos de mera facultad, y la mera tolerancia de actos de que no 
resulta gravamen, no confieren posesión, ni dan fundamento a prescripción alguna. 
 
Si una cosa ha sido poseída sucesivamente y sin interrupción por dos o más personas, el 
tiempo del antecesor puede o no agregarse al tiempo del sucesor, según lo dispuesto en el Art. 





Contra un título inscrito no tendrá lugar la prescripción ordinaria adquisitiva de bienes 
raíces, o de derechos reales constituidos en éstos, sino en virtud de otro título inscrito, ni 
empezará a correr sino desde la inscripción del segundo. 
 
La prescripción adquisitiva según el Art. 2405 del Código Civil es ordinaria o 
extraordinaria, estas dos formas de prescripción adquisitiva de dominio, están reglamentadas en 




La Propiedad puede adquirirse por Prescripción Ordinaria, para esto el Art. 2407 del 
Código Civil dispone: “Para ganar la Prescripción Ordinaria se necesita posesión regular no 




Igualmente, el dominio puede adquirirse por Prescripción Extraordinaria, que para 
cumplirse no requiere sino del hecho material de la “posesión” y del elemento “tiempo”, sin que 
sea menester título Jurídico de ninguna clase, lo que le diferencia de la Prescripción Ordinaria 
para la que es indispensable Justo Título que, si es translaticio de dominio, está constituido por 
un acto o contrato. 
 
Esta clase de Prescripción también está sometida a determinados requisitos, por ejemplo, 
si quien ha iniciado la posesión era, inmediatamente antes, un mero tenedor de la cosa (ejemplo, 
un arrendatario que, como tal, reconocía dominio ajeno) entonces será indispensable que pruebe 
haber desconocido, descartado, su condición de mero tenedor, y, en cambio, haber poseído (lo 
que implica ánimo de señor y dueño) sin violencia ni clandestinidad. 
 
El tiempo, para esta clase de Prescripción, es de quince años, la Ley regla la Prescripción 
Extraordinaria en los artículos 2410 y 2411 del Código Civil. 
 
5.8    Fases del proyecto 
 
5.8.1  Identificación del problema 
 




barrio Simón Bolívar,  afecta a sus intereses socioeconómicos y familiares, ya que los más 
perjudicados son sus hijos los mismos que al no contar con los servicios básicos en aceptables 
condiciones sufren  la gran necesidad que estos representan para mejorar sus condiciones de 
vida. La finalidad de este proyecto de trabajo es alcanzar la legalización de las propiedades para 
que sus propietarios accedan fácilmente al requerimiento de todos los servicios públicos que les 
corresponde como a otros barrios urbanos de la ciudad de Quito. 
 
Luego de haber realizado un diagnóstico adecuado a la problemática que cubre al barrio 
Simón Bolívar y con la participación de todos los moradores comprometidos a solicitar a las 
autoridades competentes, que se dé trámite para la legalización de los bienes inmuebles se 
pretende dar el asesoramiento correspondiente para conseguir los títulos de propiedad, 
necesarios para lograr el desarrollo socioeconómico del barrio. Todo esto es factible gracias a la 
disposición que los funcionarios encargados de los entes manifiesten con su apoyo. 
5.8.2 Cronograma de actividades  
 
No. Actividades Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre 
    1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 
1 
Identificación del 
Problema x x x                                   
2 
Diseño o formulación del 
proyecto       X x                               
3 
Recolección de 
Información           x x                           
4 
Diagnóstico de la 
situación               x x                       
5 Ejecución del proyecto                   x x x x x x x x       
6 Seguimiento y evaluación                                   x x x 











5.8.3   Presupuesto 
 
     Recursos Financieros 
INSUMOS CANTIDAD USD$ 
Recursos recolectados por directivos del 
barrio Simón Bolívar. 
1260,oo 
GASTOS  




Cámara de fotos 150,oo 
Impresiones color 90,oo 
Imprevistos 120,oo 
TOTAL GASTOS 1260,oo 
                  Fuente: Gómez Guarnizo Mauricio Gonzalo 
 
5.9  Actores: 
 
Presidenta del Comité Promejoras Simón Bolívar:  Sra. Sara Yautibug 
Secretario de Comité Promejoras Simón Bolívar: Olga Latacunga 
Voluntario: Mauricio Gómez 
Voluntaria: Juanita Calderón 
Voluntario: Oswaldo Calderón 
Administración Zonal Los Chillos 
Tenencia Política de la Parroquia 
 
5.10  Recursos: 
 
Financieros: 1.260.00 USD. Obtenidos por fondos de cuotas de todos los moradores en el 
transcurso de dos años 
 
Humanos:  
Presidenta del Comité Promejoras Simón Bolívar:  Sra. Sara Yautibug 
Secretario de Comité Promejoras Simón Bolívar: Olga Latacunga 




Voluntaria: Juanita Calderón 





Cámara de Fotos 
 
5.11   Ejecución del proyecto  
   
 Una vez que se haya conseguido la financiación para el proyecto a través de los 
organismos competentes, se llevará a la práctica lo previsto en las fases anteriores. 
 
Aquí esperamos lograr la transformación de la realidad que viven los hogares del barrio 
Simón Bolívar que es la necesidad de obtener las escrituras individuales de propiedad para 
poder garantizar su patrimonio económico y así poder acceder a la dotación de los servicios 
públicos domiciliarios así como la construcción de las obras de infraestructura de las cuales 
carecen. 
 
Por tanto se requiere de la capacidad de los interventores y voluntarios para programar, 
gestionar y coordinar las actividades y llevar a cabo las decisiones de manera acertada, también 
se diseñará los planes operativos y se clarifican las funciones y roles de cada uno de los 
participantes en el proyecto, se contará con la buena comunicación entre las partes, 
convirtiéndose en una fortaleza para el presente proyecto y garantizando el éxito para el mismo.  
 
  Con respecto a la tutela jurídica para la ejecución del proyecto estará a cargo del Sr. 
Mauricio Gómez y se aplicarán principios jurídicos como son la celeridad, equidad, legalidad, 
seguridad jurídica, el debido proceso. 
 
Se pretende conseguir resultados en el transcurso de Julio a noviembre del presente año. 
 
 
5.12  Impactos 
 
  De realizarse positivamente lo que planteo dentro de esta propuesta causaría impacto a 
varios pobladores de la zona en estudio satisfaciendo y solucionando el problema que atraviesan 




familiares y vecinos, pero también habría impacto económico y social en la estructura vial, 
servicios básicos y viviendas. 
 
Otra perspectiva que se cumpliría sería que una vez legalizadas las propiedades, a través 
de la figura jurídica de la prescripción adquisitiva de domino, tomando en cuenta a la posesión 
como medio para legitimar el domino, los descendientes, hijos de los propietarios contarían con 
los documentos en regla para posteriores trámites y actos jurídicos, respaldando de esta manera 
su patrimonio.  
 
5.13  Evaluación 
 
 De acuerdo a la investigación realizada en el capítulo anterior de mi tesis, me permito 
hacer mención a los siguientes puntos importantes que han aparecido a lo largo de la misma, y 
que se han desprendido de los criterios de las personas entrevistadas, quienes son personas 
involucradas en el tema de la Posesión y la Prescripción Adquisitiva de Dominio: 
 
 El cumplimiento de los requisitos legales serían suficientes para reclamar la prescripción 
adquisitiva de dominio para la gran mayoría, esto se debe a que la mayoría de afectados son 
personas con recursos limitados y solamente necesitan legalizar la propiedad en la cual 
habitan por necesidad. 
 
 Se debe capacitar y evaluar a los funcionarios para que realicen a conciencia  las funciones 
para las cuales fueron delegados y puedan cumplir eficientemente su trabajo. 
 
 Es satisfactorio saber que la gran mayoría tiene interés por conseguir mejoras para vivir en 
sociedad, porque solo pensando en los demás se puede conseguir el bienestar individual. 
 
 La totalidad de las personas encuestadas, responden afirmativamente sobre la necesidad de 
concientizar y capacitar a las personas sobre la importancia de legalizar un bien inmueble, 
debido a que el conocimiento destruye la ignorancia, así entonces podrá existir desarrollo de 
obras públicas en beneficio de los habitantes del barrio consiguiendo de esta manera el buen 
vivir para ellos y sus herederos. 
 
 El derecho a la propiedad se encuentra consagrado en la Constitución y si una familia por 
necesidad usa y le sirve el bien inmueble, una vez que cumple los requisitos por ley sobre la 





 Un factor determinante en la deserción del trámite a más de la falta de conocimiento, es el 
costo que no se encuentra al alcance de todos, sin embargo es un trámite necesario que 
debería ser priorizado por las autoridades competentes. 
 
 Las limitantes que se encuentran para poder demandar la prescripción adquisitiva de dominio 
son: escasos recursos económicos, desconocimiento de la Ley que regula la materia, falta de 
tiempo para dedicarse a impulsar el trámite, desconocimiento en materia constitucional.  
 
 Los beneficios que causaría a la sociedad la legalización de bienes inmuebles que se 
encuentran en problemas de posesión serían: 
Que los posesionarios de bienes inmuebles obtengan su título de propiedad debidamente 
legalizado. 
Que se respete el derecho ajeno ya que con el título de dominio la superficie y cabida de 
una propiedad estarían determinados en el título de propiedad correspondiente.  
Se disminuirían los problemas de juicios por linderos. 
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